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Сопроводительное письмо 

В соответствии с договором №27112019-02от «27» ноября 2019.,Оценщики 

 ООО «АВЕРТА ГРУПП» произвели расчет рыночной (справедливой)стоимости недвижимого 

имущества в количестве  23 шт. 

Оценка произведена на основании результатов анализа предоставленной 

документации, интервью с представителем Заказчика, а также анализа рыночных данных.  

Целью оценки являлось определение рыночнойстоимостидля принятия 

управленческих решений, в том числе при определении сторонами цены для совершения 

сделки или иных действий с объектом оценки, при совершении сделок купли-продажи, 

передаче в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный 

(складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении финансовой 

(бухгалтерской) отчетности по РПБУ и МСФО, порядка определения стоимости чистых 

активов и расчетной стоимости инвестиционного пая паевого инвестиционного фонда, 

реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, разрешении имущественных 

споров и в иных случаях. 

Настоящее заключение о стоимости предназначено исключительно для 

вышеуказанной цели и с обязательным учетом указанных в отчете определений, а также, с 

учетом допущений и ограничений, приведенных в отчете.  

Оценка была проведена в соответствии с действующим законодательством РФ, а 

также Федеральными стандартами оценки (ФСО №№ 1, 2, 3, 7, 8), со стандартами и 

правилами оценочной деятельности, используемыми при проведении оценки и 

утвержденными СРО оценщиков, членами которой являются оценщики. Отчет полностью 

соответствует требованиям к содержанию и оформлению отчета об оценке 

установленными Федеральным законом от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» (в действующей редакции). 

На основании информации, представленной и проанализированной в 

приведенном ниже отчете об оценке, Оценщик пришел к заключению, что рыночная 

стоимость объекта оценки, по состоянию и в ценах на дату оценки 15 июня 2021г., 

составляет, округленно: 

245 322 984 (Двести сорок пять миллионов триста двадцать две тысячи девятьсот 

восемьдесят четыре) рублей с учетом НДС1 

 
1НДС при продаже прав собственности земельного участка и жилые объекты не облагается. Согласно Налоговому 

кодексу Российской Федерации (НК РФ), Часть 2, ГЛ. 21, ст. 146, п. 2 операции по реализации земельных участков 

не облагаются НДС. 
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В том числе: 

№ 

п/п 

Адрес/ 

Кадастровый 

номер 

Наименование актива Площадь 

Справедливая 

стоимость, 

руб., с НДС 

Справедливая 

стоимость, 

руб., без НДС 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 
39,4 1 497 215 1 247 679 

2 16:50:011705:201 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: 

нежилое 

160,2 6 397 288 5 331 073 

3 16:50:011705:215 

Помещения 2-го эт. №№1- 

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

339,1 10 509 808 8 758 173 

4 16:50:011705:136 

Встроенные помещения 6-этажа №1-

21. 

Назначение: нежилое, 

343,8 10 655 476 8 879 563 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа 

№№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа 

№№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. Назначение: нежилое 

683,5 18 669 968 15 558 307 

6 16:50:011708:98 

Помещение 1-го этажа №42; 2-го 

этажа 

№№9-23, назначение: нежилое 

210 7 461 276 6 217 730 

7 16:50:011703:164 

Земельный участок,Категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: 

административноторговое здание, 

доля в праве 2100/21757 

1 649,00 1 232 609 1 232 609 

8 16:24:210101:1311 

Жилой дом, назначение: жилое, 

инв.№ 

7999 

488,4 5 330 000 5 330 000 

9 16:24:210101:2889 

Домик охранника, назначение: 

нежилое, 

количество этажей 1 

22,4 44 005 44 005 

10 16:24:210101:62 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 
2 753,00 3 735 864 3 735 864 

11 16:24:210101:59 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства 

1 363,00 1 849 612 1 849 612 

12 16:24:210101:60 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства. 

1 300,00 1 764 120 1 764 120 

13 16:50:010215:53 

Здание (Дом татарской кулинарии), 

3- 

этажное, , лит.А, инв.№5070 

2 339,20 90 827 459 75 689 549 

14 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: строительство и 

эксплуатация 

ресторанноразвлекательного 

комплекса 

769 6 572 895 6 572 895 

15 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

38 182 699 182 699 

16 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

230 1 105 810 1 105 810 
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№ 

п/п 

Адрес/ 

Кадастровый 

номер 

Наименование актива Площадь 

Справедливая 

стоимость, 

руб., с НДС 

Справедливая 

стоимость, 

руб., без НДС 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

17 16:50:010215:477 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

944 8 068 677 8 068 677 

18 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

27 129 813 129 813 

19 16:50:310203:266 

Нежилое здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-этажный, инв. 

№ 

818-Б2, лит Б2. 

6096,3 20 030 340 16 691 950 

20 16:50:310203:355 

Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. 

№ 

818-Б1, лит Б1. 

5216,5 17 139 540 14 282 950 

21 16:50:310203:33 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

картофелехранилище 

9920 10 173 357 10 173 357 

22 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 
6655 7 234 451 7 234 451 

23 16:17:190101:182 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для размещения 

производственных зданий 

122 

135,85 
14 710 702 14 710 702 

Итого 245 322 984 214 791 588 

Источник информации: анализ, расчет Оценщика 
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Допущения и ограничения, возникшие в ходе выполнения работ по оценке, приведены 

в задании на оценку и в разделе 1.2 Отчета об оценке. 

Заключение о стоимости, равно как и отдельные части отчета об оценке, не может 

трактоваться отдельно, а только в связи с полным текстом отчета, принимая во внимание все 

содержащиеся в нем допущения и ограничения. 

ООО «АВЕРТА ГРУПП» высоко ценит возможность быть полезным Вам и благодарит за 

предоставленную возможность оказать Вам услуги по оценке стоимости. 

 

Генеральный директор   

ООО «АВЕРТА ГРУПП»  А.А. Шаров  

Оценщик 
  

Е.Е. Денисюк 

  17 июня 2021г. 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

8 
 

 

ОГЛАВЛЕНИЕ 
1. Общие сведения .......................................................................................................................... 10 

1.1. Основные факты и выводы ................................................................................................... 10 

1.2. Определение задания на оценку ......................................................................................... 19 

1.3. Данные о Заказчике и Исполнителе .................................................................................... 21 

1.4. Сведения о независимости оценщика ............................................................................... 22 

1.5. Данные об Отчете ................................................................................................................... 22 

1.6. Применяемые стандарты оценки........................................................................................ 22 

1.7. Вид стоимости .......................................................................................................................... 23 

1.8. Перечень используемых при проведении оценки данных с указанием источника их 

получения .............................................................................................................................................. 23 

1.9. Термины и определения ......................................................................................................... 24 

1.10. Процедура оценки ................................................................................................................... 25 

1.11. Анализ достаточности и достоверности информации ................................................. 25 

2. Описание объекта оценки с приведением ссылок на документы, устанавливающие 

количественные и качественные характеристики объекта оценки ......................................... 27 

2.1. Состав объекта оценки .......................................................................................................... 27 

2.2. Местоположение объекта оценки....................................................................................... 29 

2.3. Характеристика объекта оценки ........................................................................................ 32 

2.3.1. Сведения о количественных и качественных характеристикахобъекта оценки

 32 

2.3.2. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки,   

существенно влияющие на его стоимость .............................................................................. 36 

2.4. Фотографии объекта оценки ................................................................................................ 37 

2.4.1. Фотографии оцениваемых  объектов. ........................................................................ 37 

3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного использования ...................................... 44 

4. Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других внешних факторов, не 

относящихся непосредственно к объекту оценки, но влияющих на его стоимость ............ 46 

4.1. Общая характеристика экономической ситуации в Российской Федерации ........ 46 

4.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта ...... 46 

4.3. Социально-экономическое положение Республики Татарстан .................................. 48 

4.4. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит оцениваемый объект ... 51 

4.5. Участники рынка недвижимости ......................................................................................... 54 

4.6. Обзор коммерческой недвижимости г.Казань г. ............................................................. 55 

4.7. Анализ земельного рынка г. Казани и Республики Татарстан ...................................... 59 

4.8. Анализ рынка загородной недвижимости  г. Казани и Республики Татарстан ........ 62 

4.9. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами 

недвижимости из сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект 

при фактическом, а также при альтернативных вариантах его использования,с 

указанием интервала значений цен .............................................................................................. 63 

4.10. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение и цены 

сопоставимых объектов недвижимости с приведением интервалов значений этих 

факторов .............................................................................................................................................. 81 

4.11. Основные выводы относительно рынка недвижимости ................................................ 84 

5 . Описание процесса оценки объекта недвижимости ...................................................... 86 

5.1. Характеристика подходов оценки рыночной стоимости ............................................. 86 

5.2. Описание подходов и методов оценки рыночной стоимости ..................................... 87 

5.2.1. Затратный подход ............................................................................................................ 87 

5.2.2. Сравнительный подход ................................................................................................... 88 

5.2.3. Доходный подход .............................................................................................................. 89 

6 Расчет рыночной стоимости объекта оценки ...................................................................... 90 

6.1. Определение рыночной стоимости в рамках сравнительного подхода .................. 90 

6.1.1. Общая методология сравнительного подхода ................................................................ 90 

6.1.2. Определение рыночной стоимости земельных участков коммерческого 

назначения в рамках сравнительного подхода .......................................................................... 92 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

9 
 

6.1.3. Определение рыночной стоимости земельных участков под индивидуальное 

жилищное строительство ............................................................................................................... 118 

6.1.4. . Расчет рыночной стоимости жилого дома и вспомогательного 

сооруженияметодом сравнения продаж ................................................................................... 123 

6.1.5. Определение рыночной стоимости объектов недвижимости производственно – 

складского назначения в рамках сравнительного подхода .................................................. 132 

6.1.6. Определение рыночной стоимости объектов недвижимости офисно –торгового 

назначения в рамках сравнительного подхода ........................................................................ 141 

6.1.7. Определение рыночной стоимости объектов недвижимости производственно – 

складского назначения в рамках доходного подхода ............................................................ 148 

6.1.8. Определение рыночной стоимости объектов недвижимости офисно-торгового 

назначения в рамках доходного подхода .................................................................................. 159 

6.2. Согласование результатов оценки недвижимого имущества. Расчет итоговой 

стоимости объекта недвижимости .............................................................................................. 173 

7 .Итоговое заключение о стоимости....................................................................................... 181 

8 . Заявление о проведенной оценке (сертификат оценки) .............................................. 184 

9 .Список используемой литературы ....................................................................................... 185 

9.1. Нормативные документы ..................................................................................................... 185 

9.2. Справочная литература ....................................................................................................... 185 

9.3. Методологическая литература .......................................................................................... 185 

10 Приложения .................................................................................................................................. 187 

10.1. Приложение №1. Аналитические данные ........................................................................ 187 

10.2. Приложение №2. Документы, предоставленные Заказчиком .................................... 214 

10.3. Приложение №3. Копии документов, подтверждающих правомочие проведения 

оценки .................................................................................................................................................. 310 

 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

10 
 

1. Общие сведения 

1.1. Основные факты и выводы 

Табл. 1.1 

Основные факты и выводы 

Объект оценки Состав объекта оценки приведён в разделе 2 

Заказчик оценки Владельцы инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-Инвестиционный» 

Вид права на объект оценки Право общей долевой собственности 

Субъект права на объект оценки 

Объекты оценки принадлежат владельцам инвестиционных паев ЗПИФ 

недвижимости «Инвестиционный фонд» на праве общей долевой собственности.  

В соответствии со ст. 11 Федерального закона № 156-ФЗ от 29.11.2001г. «Об 

инвестиционных фондах»: Управляющая компания осуществляет доверительное 

управление Фондом путем совершения любых юридических и фактических 

действий в отношении составляющего его имущества. 

Права, учитываемые при оценке 

объекта оценки, ограничения 

(обременения) этих прав, в том 

числе в отношении каждой из 

частей объекта оценки 

Оценка проводится без учета каких-либо обременений. 

Оцениваемые права Право общей долевой собственности 

Место нахождения объекта 

оценки 
 
Местонахождение  объекта оценки приведёнов разделе 2 

Дата оценки 15 июня 2021 г. 

Дата осмотра Без осмотра. 

Дата составления Отчета 17 июня 2021г 

Цель оценки Определение рыночной (справедливой) стоимости 

Ограничения и пределы 

применения полученной итоговой 

стоимости 

Целью оценки являлось определение рыночной стоимости для принятия 

управленческих решений, в том числе при определении сторонами цены 

для совершения сделки или иных действий с объектом оценки, при 

совершении сделок купли-продажи, передаче в аренду или залог, 

страховании, кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, 

для целей налогообложения, при составлении финансовой 

(бухгалтерской) отчетности по РПБУ и МСФО, порядка определения 

стоимости чистых активов и расчетной стоимости инвестиционного пая 

паевого инвестиционного фонда, реорганизации юридических лиц и 

приватизации имущества, разрешении имущественных споров и в иных 

случаях. 

Ограничений, связанных с предполагаем использованием результатов 

оценки, не имеется. 

Основание для проведения оценки 

(порядковый номер отчета об 

оценке) 

Договор на оказание услуг по оценке №27112019-02 от  

«27» ноября 2019г. 

Номер Отчета об оценке 

(порядковый номер Отчета) 
№586Ю/06/21 

Рыночная стоимость, руб. с 

учетом НДС  

245 322 984 (Двести сорок пять миллионов триста двадцать две тысячи 

девятьсот восемьдесят четыре) руб. 

Рыночная стоимость, руб. без 

учета НДС 

214 791 588  (Двести четырнадцать миллионов семьсот девяносто одна 

тысяча пятьсот восемьдесят восемь) руб. 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

11 
 

Табл. 1.2 

Согласование (обобщение) результатов расчета рыночной стоимости объекта оценки 

№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

1 
16-16-01/403/2007-

155, 

Помещения цокольного 

эт. №№14-20, назначение: 

нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
39,4 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 621 199 0,5 1 373 230 0,5 1 497 215 

2 
16-16-01/062/2007-

181 

Встроенные помещения 1-

го эт. №№I-

7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
160,2 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 6 927 048 0,5 5 867 528 0,5 6 397 288 

3 
16-16-01/169/2007-

055 

Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15

,16,16а,17, назначение: 

нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
339,1 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 10 970 620 0,5 10 048 995 0,5 10 509 808 

4 16:50:011705:136 

Встроенные помещения 6-

этажа №1-21. Назначение: 

нежилое, 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

343,8 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 11 122 675 0,5 10 188 276 0,5 10 655 476 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-

го этажа №№1, 2, 2А, 3-11, 

11А, 12-22, 8-го этажа 

№№1-15, 15А, 15Б, 16-21. 

Назначение: нежилое, 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

683,5 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 21 084 209 0,5 16 255 728 0,5 18 669 968 

 

6 
16-16-01/289/2007-

395 

Помещение 1-го этажа 

№42; 2-го этажа №№9-23, 

назначение: нежилое 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, д. 

72/10 

210 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 9 080 400 0,5 5 842 152 0,5 7 461 276 

7 16:50:011703:164 

Земельный 

участок,Категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административно-

торговое здание, доля в 

праве 2100/21757 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, 

Вахитовский 

район, ул. 

Московская, 

д.72/10. 

1 649,00 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 232 609,13 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 232 609 
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№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

 

8 

 
16:17:190101:182 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для 

размещения 

производственных зданий 

Республика 

Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный 

район, 

Новобурундуковс

кое сельское 

поселение, пос. 

ж/д ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

122 135,85 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 14 710 701,91 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 14 710 702 

 

9 

 
16:24:210101:1311 

Жилой дом,  назначение: 

жилое, инв.№ 7999 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

с/п 

Габишевское, 

с.Габишево, 

проспект 

Молодежный, 

д.27. 

488,4 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 5 330 000,00 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 5 330 000,00 

10 

 

16:16/001-

16/071/005/2015-

6491 

Домик охранника, 

назначение: нежилое, 

количество этажей 1 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н,  

Габишевское 

сельское 

поселение, 

с.Габишево. 

22,4 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 44 004,77 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 44 005 

11 16:24:210101:0062 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Габишево. 

2 753,00 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 3 735 864,36 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 3 735 864 

12 

 
16:24:210101:0059 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для  

индивидуального 

жилищного строительства 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Габишево, 

просп.Молодежн

ый. 

1 363,00 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 849 612,47 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 849 612 
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№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

13 16:24:210101:0060 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для  

индивидуального 

жилищного строительства. 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Габишево, 

просп.Молодежн

ый. 

1 300,00 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 764 120,48 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 764 120 

 

14 16:50:02:23458:001 

Здание (Дом татарской 

кулинарии), 3-этажное, , 

лит.А, инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

2 339,20 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 111 514 576 0,5 115 554 072    0,5 90 827 459   2 

15 16:50:010215:445 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

строительство и 

эксплуатация 

ресторанноразвлекательн

ого комплекса 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/13 

769 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 6 572 895 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 6 572 895 

16 16:50:010215:466 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административные 

офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые 

объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные рынки; 

объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/14 

38 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 182 699 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 182 699 

 
2 Итоговая стоимость определена без учета доли земли под зданием, по данным https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021, коэффициент доли земли составляет 0,8 

https://statrielt.ru/
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№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

17 16:50:010215:467 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административные 

офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые 

объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные рынки; 

объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/13 

230   1 105 810 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 105 810 

18 16:50:010215:477 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административные 

офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые 

объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные рынки; 

объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/13 

944   8 068 677 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 8 068 677 
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№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

19 16:50:010215:478 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административные 

офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые 

объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные рынки; 

объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/13 

27   129 813 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 129 813 

 

20 16:50:310203:33:35. 

Нежилое здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-

этажный, инв. № 818-Б2, 

лит Б2. 

Адрес объекта: 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, ул. 

Северо-

Западная, д.14. 

6096,3 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 34 650 427 0,5 26 047 197 0,5 20 030 3403 

21 
16-16-01/063/2008-

067. 

Здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

5216,5 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 29 649 779 0,5 22 288 143 0,5 17 139 5404 

 
3 Итоговая стоимость приведа за вычетом земли как пятна застройки, доля земли 0,34 (источник приведен в приложении) 
4 Итоговая стоимость приведа за вычетом земли как пятна застройки, доля земли 0,34 (источник приведен в приложении) 
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№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

этажное,  инв. № 818-Б1, 

лит Б1. 

Казань, ул. 

Северо-

Западная. 

22 16:50:310203:0033 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

картофелехранилище 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, 

Московский р-н, 

ул. Северо-

Западная, д.14 

9920 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 10 173 357,00 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 10 173 357,00 

23 16:50:310203:0023 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, тер. 

Северо-

западный 

промышленный 

район 

6655 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 7 234 451,00 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 7 234 451,00 

Источник информации: анализ, расчет Оценщика 
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Табл. 1.3 

Итоговая величина рыночной стоимости объекта оценки5 

№ 

п/п 

Адрес/ 

Кадастровый 

номер 

Наименование актива Площадь 

Справедливая 

стоимость, 

руб., с НДС 

Справедливая 

стоимость, 

руб., без НДС 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 
39,4 1 497 215 1 247 679 

2 16:50:011705:201 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение:нежилое 

160,2 6 397 288 5 331 073 

3 16:50:011705:215 

Помещения 2-го эт. №№1- 

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

339,1 10 509 808 8 758 173 

4 16:50:011705:136 
Встроенные помещения 6-этажа №1-

21.Назначение: нежилое, 
343,8 10 655 476 8 879 563 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа 

№№1,2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа 

№№1-15,15А, 15Б, 16-21. Назначение: 

нежилое 

683,5 18 669 968 15 558 307 

6 16:50:011708:98 
Помещение 1-го этажа №42; 2-го 

этажа№№9-23, назначение: нежилое 
210 7 461 276 6 217 730 

7 16:50:011703:164 

Земельный участок, Категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное использование: 

административноторговое здание, 

доля в праве 2100/21757 

1 649,00 1 232 609 1 232 609 

8 16:24:210101:1311 
Жилой дом, назначение: жилое, 

инв.№ 7999 
488,4 5 330 000 5 330 000 

9 16:24:210101:2889 

Домик охранника, назначение: 

нежилое, 

количество этажей 1 

22,4 44 005 44 005 

10 16:24:210101:62 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 
2 753,00 3 735 864 3 735 864 

11 16:24:210101:59 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства 

1 363,00 1 849 612 1 849 612 

12 16:24:210101:60 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства. 

1 300,00 1 764 120 1 764 120 

13 16:50:010215:53 

Здание (Дом татарской кулинарии), 

3- 

этажное, , лит.А, инв.№5070 

2 339,20 90 827 459 75 689 549 

14 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: строительство и 

эксплуатация 

ресторанноразвлекательного 

комплекса 

769 6 572 895 6 572 895 

15 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

38 182 699 182 699 

16 16:50:010215:467 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 
230 1 105 810 1 105 810 

 
5НДС при продаже прав собственности земельного участка не облагается. Согласно Налоговому кодексу 

Российской Федерации (НК РФ), Часть 2, ГЛ. 21, ст. 146, п. 2 операции по реализации земельных участков не 

облагаются НДС. 
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№ 

п/п 

Адрес/ 

Кадастровый 

номер 

Наименование актива Площадь 

Справедливая 

стоимость, 

руб., с НДС 

Справедливая 

стоимость, 

руб., без НДС 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

17 16:50:010215:477 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

944 8 068 677 8 068 677 

18 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

27 129 813 129 813 

19 16:50:310203:266 

Нежилое здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-этажный, инв. 

№ 

818-Б2, лит Б2. 

6096,3 20 030 340 16 691 950 

20 16:50:310203:355 

Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. 

№ 

818-Б1, лит Б1. 

5216,5 17 139 540 14 282 950 

21 16:50:310203:33 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

картофелехранилище 

9920 10 173 357 10 173 357 

22 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 
6655 7 234 451 7 234 451 

23 16:17:190101:182 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для размещения 

производственных зданий 

122 

135,85 
14 710 702 14 710 702 

Итого 245 322 984 214 791 588 

Источник информации: анализ, расчет Оценщика 

 

Генеральный директор   

ООО «АВЕРТА ГРУПП»  А.А. Шаров 

Оценщик  Е.Е. Денисюк 

  17 июня 2021 г. 
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1.2. Определение задания на оценку 

Табл. 1.4 

Задание на оценку 

Объект оценки 

Объекты недвижимости в количестве 23 шт., принадлежащих 

владельцам инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-

Инвестиционный 

Состав объекта оценки с 

указанием сведений, 

достаточных для 

идентификации каждой 

из его частей (при 

наличии) 

Состав объекта оценки приведён в разделе 2 

Имущественные права на 

объект 

оценки/Ограничение прав 

Право общей долевой собственности 

Права, учитываемые при 

оценке объекта оценки, 

ограничения 

(обременения) этих прав, 

в том числе в отношении 

каждой из частей объекта 

оценки. 

Право общей долевой собственности 

Ограничения (обременение прав): не зарегистрированы 

Характеристики объектов 

оценки и его 

оцениваемых частей или 

ссылки на доступные для 

оценщика документы, 

содержащие такие 

характеристики 

Характеристики объектов оценки приведены в документах, указанных 

в п. 1.6 Отчета 

Субъект права 

Объекты оценки принадлежат владельцам инвестиционных паев 

ЗПИФ недвижимости «Инвестиционный фонд» на праве общей 

долевой собственности.  

В соответствии со ст. 11 Федерального закона № 156-ФЗ от 29.11.2001г. 

«Об инвестиционных фондах»: Управляющая компания осуществляет 

доверительное управление Фондом путем совершения любых 

юридических и фактических действий в отношении составляющего 

его имущества. 

Цель оценки 

Определение рыночной (справедливой) стоимости объекта оценки 

для принятия управленческих решений, в том числе при определении 

сторонами цены для совершения сделки или иных действий с 

объектом оценки, при совершении сделок купли-продажи, передаче 

в аренду или залог, страховании, кредитовании, внесении в уставный 

(складочный) капитал, для целей налогообложения, при составлении 

финансовой (бухгалтерской) отчетности по РПБУ и МСФО, порядка 

определения стоимости чистых активов и расчетной стоимости 

инвестиционного пая паевого инвестиционного фонда, 

реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, 

разрешении имущественных споров и в иных случаях. 

Вид стоимости  Рыночная (справедливая) стоимость 

Предполагаемое 

использование 

результатов оценки 

Назначение оценки: применения нормативно-правового акта ЦБ РФ, 

регулирующего порядок определения стоимости чистых активов и 

расчетной стоимости инвестиционного пая паевого инвестиционного 

фонда. 

Ограничений, связанных с предполагаемым использованием 

результатов оценки, не имеется. 

Дата оценки 15 июня 2021 

Особенности проведения 

осмотра объекта оценки 

либо основания, 

объективно 

препятствующие 

проведению осмотра 

Внешний осмотр объекта оценки не  производился.  
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объекта, если таковые 

существуют 

Необходимость 

привлечения отраслевых 

экспертов (специалистов, 

обладающих 

необходимыми 

профессиональными 

компетенциями в 

вопросах, требующих 

анализа при проведении 

оценки) 

Не привлекались. 

Условия продажи и 

предполагаемая форма 

организации проведения 

торгов (в случае наличия 

данной информации) 

Отсутствует 

Допущения и 

ограничения, на которых 

должна основываться 

оценка 

В процессе подготовки Отчета об оценке, Исполнитель исходит из 

следующих допущений: 

• Оценка рыночной стоимости объекта оценки проводится 

исходя из предположений о том, что по состоянию на дату оценки 

объект оценки (доли участия) не являются предметом каких-либо 

сборов и разбирательств (в том числе судебных), не передавались в 

залог и не имели каких-либо иных форм ограничений в обороте. 

Мнение Оценщика не учитывает последующих изменений 

социальных, экономических, юридических и иных условий, которые 

могут повлиять на стоимость объекта оценки. 

• Оценщики не несут ответственности за точность и 

достоверность информации, полученной от представителей 

Заказчика и других лиц, упоминаемых в Отчете, в письменной форме  

• Оценщики предполагают отсутствие каких-либо скрытых 

фактов касающихся правового положения, финансово-хозяйственной 

деятельности Общества и используемого им имущества, влияющих на 

оценку и не несут ответственности в случае выявления таковых, если 

они не должны были быть ими предвидены с учетом их 

профессионального опыта. 

• Оценщики не принимают на себя ответственности за 

изменение экономических, юридических и иных факторов, которые 

могут возникнуть после даты проведения оценки и повлиять на 

рыночную ситуацию, а, следовательно, и на рыночную стоимость 

Объекта оценки, если таковые не должны были быть предвидены и 

учтены оценщиками в процессе выполнения работ. 

• Оценщики оставляют за собой право включать в состав 

приложений не все использованные документы, а лишь те, которые 

представляются оценщикам наиболее существенными для 

понимания содержания Отчета. При этом в архиве Исполнителя будут 

храниться копии всех существенных материалов, использованных при 

подготовке Отчета. 

• Возможные способы использования настоящего Отчета (с 

учетом возможности содержания в нем информации, которая может 

расцениваться Заказчиком как конфиденциальная) относятся  

исключительно к ответственности Заказчика 
Источник информации: Приложение № 1 

к Договору на оказание услуг по оценке №27112019-02 от «27» ноября 2019г. 
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1.3. Данные о Заказчике и Исполнителе 

Табл. 1.5 

Данные о Заказчике и Исполнителе 

Заказчик оценки 

Общество с ограниченной ответственностью «Управляющая компания 

«Простор Инвест»  Д.У. Закрытым паевым инвестиционным фондом 

недвижимости «Инвестиционный фонд» 

Юридический адрес заказчика: 119071, г. Москва, ул. Орджоникидзе, д.12,  

этаж II,  комната 9 

ИНН 7707423596,  

ОГРН 1187746986525 зарегистрировано 06.12.2018 

Исполнитель оценки 

Общество с ограниченной ответственностью «АВЕРТА ГРУПП» 

г. Москва, ул.Ленинская слобода, д.26, вход "А", офис 538 ( 

ОГРН: 1107746552198 от 12.07.2010 

7713710670/771301001 

р/сч. 40702810497870000048 в Московский филиал ПАО АКБ «РОСБАНК» к/с 

30101810000000000256 БИК 044525256 

+7 (495) 514-60-46 

http://www.avertagroup.ru, info@avertagroup.ru 

Сведения о 

страховании 

ответственности 

юридического лица 

Договор страхования гражданской ответственности организации, 

заключающей договоры на проведение оценки № 922/1929240476, дата 

выдачи 25.03.2021г. 

Страхователь: ООО «АВЕРТА ГРУПП» 

Страховщик: СПАО «РЕСО-Гарантия» 

Страховая сумма 1 000 001 000 руб. 

Период страхования: 15.04.2021 г. по 14.04.2022 г. 

Оценщики  

Денисюк Елена Евгеньевна 

(Оценщик 1 категории, квалификация судебный эксперт) 

-НОУ «Институт профессиональной оценки», Москва 

Диплом о проф. переподготовке по программе «Оценка стоимости 

предприятия (бизнеса)», ПП№323174, от 19.02.2003г.; 

- НОУ ДПО «Институт профессионального образования», г. Москва 

Свидетельство о повышении квалификации по программе «Судебная 

оценочная экспертиза»,  2013 г. №0036/2013 

- Волгоградский государственный технический университет 

Диплом о повышении квалификации по программе «Судебная оценочная 

экспертиза»,  2018 г., Д.ДПО №001928 

- Диплом о профессиональной переподготовке эксперта СРО (2016),  

- Волгоградский государственный технический университет 

Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Судебно-

товароведческая экспертиза»,  2019 г., Д.ДПО №003664 

-- Волгоградский государственный технический университет 

Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Судебная 

финансово-экономическая экспертиза»,  2020 г., Д.ДПО №004711 

-Удостоверение о повышении квалификации, 2020г., № 001/009/2020 

-Удостоверение о повышении квалификации, 2020г., Международные 

стандарты оценки № 001082/2020 

Член НП саморегулируемая организация «Деловой союз оценщиков»,  

Свидетельство  №1144 от 16.10.2020г. 

- Член Союза финансово-экономических судебных экспертов, 

Свидетельство от 19.11.2020 №589 

- Квалификационный аттестат №008965-3 от 04 апреля 2018 г. по 

направлению «Оценка бизнеса» 

- Квалификационный аттестат №018915-1 от 26 апреля 2021 г. по 

направлению «Оценка недвижимости» 

- Квалификационный аттестат №016825-2 от 22 марта 2019 г. по 

направлению «Оценка движимого имущества» 

Адрес, по которому Оценщик осуществляет свою деятельность: 119180, г. 

Москва, Большая Якиманка, д.31, офис 322 

Контактный номер: 8-495-800-50-50 

Сведения о 

страховании 

Оценщика 

Страховщик: АО «АльфаСтрахование». Страховой полис: 

№0991R/776/0000015/21, дата выдачи 19 марта 2021 г., срок действия 

полиса с 25.04.2021г. по 24.04.2022г. Страховая сумма составляет: 30 000 

000 руб. 

Источник информации: Договор на оказание услуг по оценке №27112019-02 от «27» ноября 2019г. 
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1.4. Сведения о независимости оценщика6 

В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещных или обязательственных прав 

вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - 

заказчика либо такое юридическое лицо является кредитором или страховщиком 

оценщика. 

Не допускается вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в 

деятельность Оценщика, если это может негативно повлиять на достоверность результата 

проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих 

выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

Размер оплаты Оценщика за проведение оценки объекта оценки не зависит от 

итоговой величины стоимости объекта оценки. 

Юридическое лицо не имеет имущественного интереса в объекте оценки и (или) не 

является аффилированным лицом заказчика, а также в иных случаях, установленных 

законодательством Российской Федерации. 

Размер денежного вознаграждения за проведение оценки объекта оценки не зависит 

от итоговой величины стоимости объекта оценки. 

1.5. Данные об Отчете 

Табл. 1.6 

Данные об Отчете 
Порядковый номер Отчет №586Ю/06/21, форма письменная 

Основание 

проведения оценки 

Договор на оказание услуг по оценке № 27112019-02 от «27» ноября 2020 г., 

между Заказчиком и Исполнителем – ООО «АВЕРТА ГРУПП», в лице 

генерального директора Шарова Алексея Александровича, действующего 

на основании Устава 

Дата оценки 15 июня 2021 г. 

Курсы валют 
Курсы валют, использованных при расчете стоимости, установлены ЦБ РФ на 

дату определения стоимости и составляют: 72,1974 руб. за 1 доллар США ($).  

Дата осмотра Внешний осмотр объекта оценки не производился 

Дата составления 

Отчета 
17 июня 2021 г.17 июня 2021г. 

Информация о 

привлекаемых к 

проведению оценки 

и подготовке 

Отчета об оценке 

сторонних 

организациях и 

специалистах 

Непосредственно к проведению оценки и подготовке Отчета об оценке 

никакие сторонние организации и специалисты (в том числе оценщики) не 

привлекались. Обращение к сторонним организациям или специалистам 

происходило лишь в рамках использования их баз данных и знаний в 

качестве источников информации. Сведения обо всех специалистах 

(организациях), информация от которых была получена и использована в 

настоящем Отчете (в качестве консультирования), указаны далее по тексту. 

Квалификация привлекаемых специалистов (работников организаций), 

используемая только в целях получения открытой информации, признается 

достаточной – соответственно, данные специалисты (работники 

организаций) могут быть привлечены в качестве источников информации, 

обладающих необходимой степенью достоверности. 
Источник информации: Договор №27112019-02 от «27» ноября 2019г. 

1.6. Применяемые стандарты оценки 

Отчет об оценке составлен в соответствии с требованиями Федерального закона от 

29.07.1998 г. №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Применяемые федеральные стандарты оценочной деятельности: 

1. Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и 

требования к проведению оценки (ФСО № 1)», утвержден приказом Минэкономразвития 

России от 20.05.2015 г. № 297;  

2. Федеральный стандарт оценки «Цель оценки и виды стоимости (ФСО № 2)», 

утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 298;  

 
6Ст. 16 ФЗ-135. 
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3. Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО № 3)», 

утвержден приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 г. № 299;  

4. Федеральный стандарт оценки «Оценка недвижимости (ФСО № 7)», 

утвержден Приказом Минэкономразвития России от 25.09.2014 г. № 611; 

При оценке выполнялись требования стандартов и правил, используемых при 

проведении оценки и утвержденных СРО оценщиков, членами которой являются оценщики. 

1.7. Вид стоимости 

В рамках настоящего Отчета оценке подлежит рыночная (справедливая ) стоимость. 

В ст. 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации»  

№135-ФЗ от 29.07.1998 г. дано следующее определение рыночной стоимости.  

Рыночная стоимость – это наиболее вероятная цена, по которой объекты оценки могут 

быть отчуждены на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют 

разумно, располагая всей необходимой информацией, а на величине цены сделки не 

отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства, то есть когда: 

- одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не 

обязана принимать исполнение; 

- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих 

интересах; 

- объект оценки представлены на открытом рынке посредством публичной оферты, 

типичной для аналогичных объектов оценки; 

- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объекты оценки и 

принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо 

стороны; 

- платеж за объекты оценки выражен в денежной форме. 

Возможность отчуждения на открытом рынке означает, что цена сделки – наибольшая 

из достижимых по разумным соображениям цен для продавца и наименьшая из 

достижимых по разумным соображениям цен для покупателей. 

Полнота располагаемой информации означает, что стороны сделки в достаточной 

степени информированы о предмете сделки, действуют, стремясь достичь условий сделки, 

наилучших с точки зрения каждой из сторон, в соответствии с полным объемом 

информации о состоянии рынка и объектах оценки, доступным на дату оценки. 

Отсутствие чрезвычайных обстоятельств означает, что у каждой из сторон сделки 

имеются мотивы для совершения сделки, при этом в отношении сторон нет принуждения 

совершить сделку. 

1.8. Перечень используемых при проведении оценки данных с 

указанием источника их получения 

Ниже представлен перечень данных, использованных при проведении оценки объекта 

оценки. 

Перечень документов, используемых Оценщиком и устанавливающих количественные 

и качественные характеристики объектов оценки 

В ходе проведения работ по оценке, Оценщику были предоставлены копии 

документов и информация, представленные в Приложении «Документы Заказчика» к 

настоящему Отчету, устанавливающие количественные и качественные характеристики 

объектов оценки: 

1. Выписка ЕГРН  

2. Технические паспорта на здания 

3. Справка о балансовой стоимости 

В процессе проведения оценки в целях исключения возможных ошибок Оценщик 

осуществлял поиск и анализ максимально возможного количества информации. В случаях 
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несовпадения информации предпочтение отдавалось более авторитетному источнику 

либо данным, полученным в результате статистического анализа. 

1.9. Термины и определения 

Объект оценки – объект гражданских прав, в отношении которого законодательством 

РФ установлена возможность его участия в гражданском обороте. 

Цена объекта оценки – денежная сумма, предлагаемая, запрашиваемая или 

уплаченная за объект оценки участниками совершенной или планируемой сделки. 

Стоимость объекта оценки – расчетная величина цены объекта оценки, определенная 

на дату оценки в соответствии с выбранным видом стоимости. Совершение сделки с 

объектом оценки не является необходимым условием для установления его стоимости. 

Итоговая стоимость объекта оценки – определяемая расчетная стоимость объекта 

оценки при использовании подходов к оценке и обоснованного Оценщиком согласования 

(обобщения) результатов, полученных в рамках применения различных подходов к оценке. 

Подход к оценке – совокупность методов оценки, объединенных общей методологией. 

Метод оценки – последовательность процедур, позволяющая на основе существенной 

для данного метода информации определить стоимость объекта оценки в рамках одного 

из подходов к оценке. 

Дата оценки (дата проведения оценки, дата определения стоимости) – дата, по 

состоянию на которую определяется стоимость объекта оценки. Если в соответствии с 

законодательством РФ проведение оценки является обязательным, то с даты оценки до даты 

составления Отчета об оценке должно пройти не более трех месяцев, за исключением 

случаев, когда законодательством РФ установлено иное. 

Срок экспозиции объекта оценки рассчитывается с даты представления на открытый 

рынок (публичная оферта) объекта оценки до даты совершения сделки с ним. 

Доходный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта оценки. 

Сравнительный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на сравнении объекта оценки с объектами - аналогами объекта оценки, в 

отношении которых имеется информация о ценах. Объектом - аналогом объекта оценки 

для целей оценки признается объект, сходный объекту оценки по основным экономическим, 

материальным, техническим и другим характеристикам, определяющим его стоимость. 

Затратный подход – совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо замещения 

объекта оценки с учетом износа и устареваний.  

Объект недвижимости – объект, который связан с землей так, что его перемещение 

без соразмерного ущерба его назначению невозможно. Объектами недвижимости 

являются: 

- земельные участки, участки недр, обособленные водные объекты; 

- здания, сооружения, имущественные комплексы, жилые и нежилые помещения; 

- леса, многолетние насаждения и др. 

Улучшения земельного участка – здания, строения, сооружения, объекты инженерной 

инфраструктуры, расположенные в пределах земельного участка, а также результаты 

работ и иных воздействий (изменение рельефа, внесение удобрений и т.п.), изменяющих 

качественные характеристики земельного участка. 

Арендная плата – это плата за пользование объектом аренды. Порядок, условия и 

сроки внесения арендной платы определяются договором аренды (ст. 614 ГК РФ). В 

контексте «определения арендной платы» под арендной платой подразумевается арендный 

платеж за первый платежный период. 
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Аналог объекта оценки – сходный по основным экономическим, материальным, 

техническим и другим характеристикам объекта оценки другой объект, цена которого 

известна из сделки, состоявшейся при сходных условиях. 

Объекты сравнения – проданные или предложенные к продаже на том же рынке 

объекты недвижимости, обладающие таким же оптимальным использованием, как и 

оцениваемый объект и максимально близкие к нему по другим характеристикам. 

Единицы сравнения – некоторые общие для всех объектов удельные или абсолютные, 

физические или экономические единицы измерения стоимости или арендной ставки, 

сопоставляемые и подвергаемые корректировке. 

Корректировка представляет собой операцию (часто - математическую), 

учитывающую разницу в стоимости между оцениваемым и сравнимым объектами, 

вызванную влиянием конкретного элемента сравнения. Все корректировки выполняются по 

принципу «от объекта сравнения к объекту оценки». 

1.10. Процедура оценки 

Процесс оценки – логически обоснованная и систематизированная процедура 

использования подходов и методов оценки для вынесения суждения о стоимости или иной 

расчетной величины, подлежащей определению. 

В соответствии с требованиями ФСО № 1 (разд. IV «Требования к проведению оценки», 

п. 23), проведение оценки включает в себя следующие этапы: 

- заключение договора на проведение оценки, включающего Задание на оценку; 

- сбор и анализ информации, необходимой для проведения оценки; 

- применение подходов к оценке, включая выбор методов оценки и осуществление 

необходимых расчетов; 

- согласование (обобщение) результатов применения подходов к оценке и 

определение итоговой величины стоимости объекта оценки; 

- составление отчета об оценке. 

1.11. Анализ достаточности и достоверности информации 

Согласно ст. 5 Федеральный стандарт оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО 

№3)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России №299 от 20.05.2015 г. при 

составлении отчета об оценке оценщик должен придерживаться следующих принципов: 

- в отчете должна быть изложена информация, существенная с точки зрения 

оценщика для определения стоимости объекта оценки; 

- информация, приведенная в отчете об оценке, существенным образом влияющая 

на стоимость объекта оценки, должна быть подтверждена; 

- содержание отчета об оценке не должно вводить в заблуждение заказчика оценки 

и иных заинтересованных лиц (пользователи отчета об оценке), а также не должно допускать 

неоднозначного толкования полученных результатов. 

Анализ Федеральных стандартов оценки, показывает, что речь идет о достаточности, 

прежде всего, сведений об Объекте оценки, его характеристиках, влияющих на его 

стоимость с точки зрения типичных субъектов рынка. Что касается данных о рынке, то 

Оценщик исходил из необходимости сбора возможно более полной информации о рынке, 

существенной для оценки объекта применяемыми методами.  

Анализ достаточности информации 

Анализ достаточности в рамках настоящей оценки проводился путем исследования 

предоставленной Заказчиком информации (в виде копий документов), необходимой для 

оценки. 

При проведении проверки достаточности используемой в Отчете информации 

проверялось соблюдение условия, что использование дополнительной информации не 

ведет к существенному изменению характеристик, использованных при оценке рыночной 
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стоимости Объекта оценки и определении итоговой величины рыночной стоимости Объекта 

оценки, установленной в Отчете об оценке. 

Анализ достоверности информации 

При проведении проверки достоверности информации, используемой в Отчете об 

оценке, проверялось соблюдение условия о том, что данная информация соответствует 

действительности и позволяет пользователю Отчета об оценке делать правильные выводы о 

характеристиках, исследованных Оценщиком при определении рыночной стоимости, и 

принимать базирующиеся на этих выводах обоснованные решения в отношении рыночной 

стоимости Объектов оценки. 

Анализ достоверности информации проводился путем сопоставления данных, 

полученных от Заказчика в различных документах на это имущество. Сопоставление 

производилось по таким элементам сравнения, как наименование, инвентарный (или 

условный) номер, местоположение и др. 

Исходные данные об Объекте оценки для всех трех подходов получены из 

представленной Заказчиком документации, а копии представленной документации, 

согласно ст. 10 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО №3)», 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России №299 от 20.05.2015 г., приведены в 

Приложении к Отчету об оценке. 

Вывод: 

На основании анализа предоставленных документов Оценщик сделал вывод, что 

количество источников информации достаточно для проведения оценки. 

Использованная Оценщиком информация позволяет делать правильные выводы о 

характеристиках Объекта оценки. Использование дополнительной информации не может 

привести к существенному изменению характеристик, использованных при оценке Объекта 

оценки и определении итоговой величины рыночной стоимости Объекта оценки, 

установленной в Отчете об оценке. 

Состав работ по оценке, детальность и глубина выполняемых анализов и 

исследований, содержание Отчета удовлетворяют требованиям необходимости и 

достаточности для доказательства результата оценки: 

- состав работ по оценке не содержит работ, выполнение которых не повысит 

доказательности результата оценки и не повлияет на значение итогового результата в 

пределах неизбежной погрешности; 

- глубина анализов и исследований ограничивается существенностью их влияния на 

значение результата оценки, его погрешность и степень обоснованности. 

Отчет не содержит сведений, которые не используются в анализах, выводах и расчетах. 

Исходя из успешного применения выбранных Оценщиком методов оценки и опираясь 

на содержание ст. 5 Федерального стандарта оценки «Требования к отчету об оценке (ФСО 

№3)», утвержденного Приказом Минэкономразвития России №299 от 20.05.2015 г., Оценщик 

считает собранную об Объекте оценки информацию достаточной и достоверной.  
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2. Описание объекта оценки с приведением ссылок на 

документы, устанавливающие количественные и качественные 

характеристики объекта оценки 

2.1. Состав объекта оценки 

В соответствии с Договор на оказание услуг по оценке №27112019-02 от «27» ноября 2020 

г.,объектом оценки является недвижимое имуществов составе:  

№ 

п/п 

Адрес/ 

Кадастровый 

номер 

Наименование актива Площадь 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 
39,4 

2 16:50:011705:201 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. назначение: 

нежилое 

160,2 

3 16:50:011705:215 

Помещения 2-го эт. №№1- 

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

339,1 

4 16:50:011705:136 
Встроенные помещения 6-этажа №1-21. 

Назначение: нежилое, 
343,8 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа №№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа №№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. Назначение: нежилое 

683,5 

6 16:50:011708:98 
Помещение 1-го этажа №42; 2-го этажа 

№№9-23, назначение: нежилое 
210 

7 16:50:011703:164 

Земельный участок,Категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: административноторговое здание, доля 

в праве 2100/21757 

1 649,00 

8 16:24:210101:1311 
Жилой дом, назначение: жилое, инв.№ 

7999 
488,4 

9 16:24:210101:2889 
Домик охранника, назначение: нежилое, 

количество этажей 1 
22,4 

10 16:24:210101:62 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 
2 753,00 

11 16:24:210101:59 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства 

1 363,00 

12 16:24:210101:60 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства. 

1 300,00 

13 16:50:010215:53 
Здание (Дом татарской кулинарии), 3- 

этажное, , лит.А, инв.№5070 
2 339,20 

14 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: строительство и 

эксплуатация ресторанноразвлекательного комплекса 

769 

15 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

38 

16 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: административные 

230 
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офисы, здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

17 16:50:010215:477 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

944 

18 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

27 

19 16:50:310203:266 

Нежилое здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-этажный, инв. № 

818-Б2, лит Б2. 

6096,3 

20 16:50:310203:355 

Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. № 

818-Б1, лит Б1. 

5216,5 

21 16:50:310203:33 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: под 

картофелехранилище 

9920 

22 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 
6655 

23 16:17:190101:182 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, разрешенное 

использование: для размещения производственных 

зданий 

122 135,85 

В рамках настоящего Отчета под обременением понимается ограничение права 

собственности и других вещных прав на объекты правами других лиц (например, залог, 

аренда, арест, сервитут и др.). Различают обременения в силу закона и обременения в силу 

договора. 

Оценка произведена в предположении отсутствия ограничений и обременений 

Объекта оценки. 
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2.2. Местоположение объекта оценки 

Анализ расположения оцениваемого объектов оценки. 

  

Расположение объектов по адресу: 

г.Казань, ул.Лево-Булачная д.56 

Расположение объектов по адресу: 

Республика Татарстан, г. Казань, ул. 

Московская, д. 72/10 

  

Расположение объектов по адресу: 

Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

Расположение объектов по адресу: 

Республика Татарстан, Лаишевский 

р-н, с/п Габишевское, с.Габишево, 

проспект Молодежный, д.27. 

 

 

Расположение объектов по адресу: 

Республика Татарстан (Татарстан), г. 

Казань, Московский р-н, ул. Северо-

Западная, д.14 

 

Источник информации: https://pkk5.rosreestr.ru 

г. Казань 

Казань (тат. Казан) — город в Российской Федерации, столица Республики Татарстан, 

крупный порт на левом берегу реки Волги, при впадении в неё реки Казанки. Один из 

крупнейших религиозных, экономических, политических, научных, образовательных, 

культурных и спортивных центров России. Казанский кремль входит в число 

объектов Всемирного наследия ЮНЕСКО. 

Протяжённость города с севера на юг — 29 км, с запада на восток — 31 км. Город в 

западной, центральной и юго-западной части выходит на реку Волгу на протяжении около 15 

км. В Казани имеется один мост через Волгу — у крайней западной границы территории 

https://pkk5.rosreestr.ru/
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D1%8F%D0%B7%D1%8B%D0%BA
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D0%B9%D1%81%D0%BA%D0%B0%D1%8F_%D0%A4%D0%B5%D0%B4%D0%B5%D1%80%D0%B0%D1%86%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A1%D1%82%D0%BE%D0%BB%D0%B8%D1%86%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D0%BA%D0%B0_(%D0%BF%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D0%BA_%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B8)
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%B7%D0%B0%D0%BD%D1%81%D0%BA%D0%B8%D0%B9_%D0%BA%D1%80%D0%B5%D0%BC%D0%BB%D1%8C
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D1%81%D0%B5%D0%BC%D0%B8%D1%80%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BD%D0%B0%D1%81%D0%BB%D0%B5%D0%B4%D0%B8%D0%B5
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города. Река Казанка протекает с северо-востока на запад через середину города и делит 

Казань на две соизмеримые по территории части — историческую к югу от реки и более 

новую заречную к северу. Две части города связаны пятью дамбами и мостами, а также 

линией метрополитена. 

Характер рельефа города — равнинно-холмистый. В центральной части города есть 

низменные равнины Забулачье, Предкабанье, Закабанье, возвышенная равнина Арское 

поле и выделяются отдельные холмы — Кремлёвский (Кремлёвско-Университетский), 

Марусовский, Федосеевский, Первые Горки, Вторые Горки, Аметьево, Ново-Татарская 

Слобода, и другие. В направлении на юго-восток и восток территория города в целом 

плавно повышается, и крупные жилые массивы Горки, Азино, а также Нагорный, Дербышки 

расположены на изовысотах 20-40 метров и выше, чем часть исторического центра, юго-

западные районы и Заречье. В Заречье выделяется Зилантова гора, а также холмы посёлков 

на севере города. В разных местах имеются овраги и подобные им локальные вытянутые 

понижения местности. 

Территория города характеризуется очень значительной долей водных поверхностей. 

Полоса части акватории Волги шириной более 2 км (вдоль западной границы города), а 

также преимущественно мелководные окончание и новое устье реки Казанка шириной 

около 1 км (полностью внутри территории города) сформировались при появлении 

Куйбышевского водохранилища в середине XX века вместо в разы более узких природных 

ширин рек. Также в число водных поверхностей города входят: начинающаяся в центре 

города и идущая на юг система из трёх крупных озёр Кабан — Нижний (Ближний), Средний, 

Верхний (Дальний), меньшие озёра на периферии Лебяжье, Глубокое, Голубые и т. д., 

малые водоёмы в разных местах (в том числе необычные посреди кварталов многоэтажного 

массива Новое Савиново), рукотворные озёра Изумрудное, Комсомольское, канал Булак в 

центре города, небольшие реки Нокса, Сухая Река, и другие на периферии. От бывшего 

устья реки Казанка осталась небольшая старица. В акватории Волги имеются небольшие 

острова Маркиз и другие. В юго-восточной и восточной части Заречья у реки Казанка есть 

заболоченные незначительные нестабильные островки и заливные пойменные луга. Вдоль 

берегов Волги и Казанки в ряде мест имеются дамбы гидрозащиты. Уровни Волги и Казанки 

в городе временами колеблются до нескольких метров в зависимости от времени года и 

некоторых отдельных лет в целом и очень сильно зависят от деятельности Волжской ГЭС 

(фактически определяются ею). В частности, летом 2010 года рекордное понижение уровня 

воды водохранилища от средних за полвека значений сильно обнажило берега Волги и 

временно сузило окончание и устье Казанки практически до природных ширин. 

Лаишевскийрайо́н 

Лаишевскийрайон  — административно-территориальная единица и муниципальное 

образование (муниципальный район) в составе Республики Татарстан Российской 

Федерации. 

Находится в западной части республики в месте слияния р. Волга и Кама. 

По своему самому известному уроженцу — выдающемуся российскому 

поэту Г. Р. Державину — район часто неофициально именуется Державинским краем. 

Административный центр — город Лаишево. 

Граничит с г. Казань, Пестречинским, Рыбно-Слободским районами, по акватории 

Куйбышевского вдхр. - с Верхнеуслонским, Камско-Устьинским, Алексеевским, Спасским 

районами. 

Крупные реки — Волга, Кама и Мёша. Почти треть земель района (32,9%) оказалась 

под водой в результате заполнения Куйбышевского вдхр. — одного из крупнейших 

водохранилищ в мире. 

 

Табл. 2.1 

Местоположение оцениваемого объекта  

Факторы местоположения Характеристика факторов 

Наименование объекта 

Объекты недвижимости в количестве 23 шт., принадлежащих 

владельцам инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-

Инвестиционный» на праве общей долевой собственности. 

Общая характеристика местоположения 

Местоположение Республика Татарстан 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%B4%D0%B5%D0%BB%D0%B5%D0%BD%D0%B8%D0%B5_%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD%D0%B0#%D0%90%D0%B4%D0%BC%D0%B8%D0%BD%D0%B8%D1%81%D1%82%D1%80%D0%B0%D1%82%D0%B8%D0%B2%D0%BD%D0%BE-%D1%82%D0%B5%D1%80%D1%80%D0%B8%D1%82%D0%BE%D1%80%D0%B8%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D1%83%D1%81%D1%82%D1%80%D0%BE%D0%B9%D1%81%D1%82%D0%B2%D0%BE
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D0%BE%D0%B5_%D0%BE%D0%B1%D1%80%D0%B0%D0%B7%D0%BE%D0%B2%D0%B0%D0%BD%D0%B8%D0%B5
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9C%D1%83%D0%BD%D0%B8%D1%86%D0%B8%D0%BF%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D1%80%D0%B0%D0%B9%D0%BE%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%BE%D0%BB%D0%B3%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9A%D0%B0%D0%BC%D0%B0
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%94%D0%B5%D1%80%D0%B6%D0%B0%D0%B2%D0%B8%D0%BD,_%D0%93%D0%B0%D0%B2%D1%80%D0%B8%D0%B8%D0%BB_%D0%A0%D0%BE%D0%BC%D0%B0%D0%BD%D0%BE%D0%B2%D0%B8%D1%87
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%9B%D0%B0%D0%B8%D1%88%D0%B5%D0%B2%D0%BE
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Факторы местоположения Характеристика факторов 

Округ/район 
Г. Казань, 

Лаишевскийрайон 

Расположение относительно 

красной линии  

Первая линия или в непосредственной близости от 

автомагистрали 

Полнота (плотность) застройки 
Г. Казань – высокая 

Лаишевскийрайон - низкая 

Описание непосредственного окружения  

Тип застройки окружения 
Объекты жилой застройки, коммерческая, производственно- 

складская 

Объекты окружения застройки 
Объекты жилой застройки, коммерческая, производственно 

складская 

Этажность окружающей 

застройки 
Средняя 

Транспортная доступность  

Характеристика доступности Хорошая транспортная доступность, оцениваемых объектов. 

Виды транспорта 

(автомобильный/общественный). 

Доступ к объектам осуществляется автомобильным или 

общественным транспортом. 

Состояние окружающей среды  

Запыленность и загазованность 

воздуха 
В пределах нормы 

Уровень загрязнения активными 

формами энергии  

Уровень (шума, радиоволн, рентгено- и гамма-излучений) в 

пределах допустимого 

Интенсивность движения 

транспорта 
Интенсивность движения низкая 

Благоустройство территории 

(деревья и кустарники; 

ограждение территории; 

внутриплощадочные дороги) 

Территория благоустроена. Территория участка замощена. 

Участок не огорожен. Парковка стихийная 

Основные выводы: 

1. Район местоположения объекта оценки характеризуется размещением жилых домов и 

коммерческих зданий 

2. Транспортная доступность хорошая 

3. Экологическая обстановка района местоположения соответствует среднегородской по таким 

показателям, как: уровень шума, запыленность и загазованность воздуха, интенсивность движения 

4. Местоположение привлекательно для размещения объектов коммерческого назначения, в том 

числе и офисно-торгового. 
Источник информации: анализ Оценщика 
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2.3. Характеристика объекта оценки 

2.3.1. Сведения о количественных и качественных характеристикахобъекта оценки 

Табл. 2.2 

Условный номер Наименование Адрес 
Площа

дь 

Назначени

е здания 

Функционал

ьное 

назначение 

Коммуникации 

Физический 

износ, 

рассчитанн

ый 

экспертным 

методом 

Техническ

ое 

состояние 

Состояние 

внутренней 

отделки 

16-16-01/403/2007-

155, 

Помещения цокольного 

эт. №№14-20, назначение: 

нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
39,4 жилой 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникации 

30% хорошее простая 

16-16-01/062/2007-

181 

Встроенные помещения 1-

го эт. №№I-

7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
160,2 жилой 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникации 

30% хорошее простая 

16-16-01/169/2007-

055 

Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15

,16,16а,17, назначение: 

нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
339,1 жилой 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникации 

30% хорошее простая 

16:50:011705:136 

Встроенные помещения 6-

этажа №1-21. Назначение: 

нежилое,  

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

343,8 жилой 
торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникации 

30% хорошее простая 

16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-

го этажа №№1, 2, 2А, 3-11, 

11А, 12-22, 8-го этажа 

№№1-15, 15А, 15Б, 16-21. 

Назначение: нежилое,  

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

683,5 жилой 
торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникации 

30% хорошее простая 

16-16-01/289/2007-

395 

Помещение 1-го этажа 

№42; 2-го этажа №№9-23, 

назначение: нежилое 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, д. 

72/10 

210 
администр

ативное 

торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникации 

30% хорошее простая 
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Условный номер Наименование Адрес 
Площа

дь 

Назначени

е здания 

Функционал

ьное 

назначение 

Коммуникации 

Физический 

износ, 

рассчитанн

ый 

экспертным 

методом 

Техническ

ое 

состояние 

Состояние 

внутренней 

отделки 

16:50:02:23458:001 

Здание (Дом татарской 

кулинарии), 3-этажное, , 

лит.А, инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. Казань, 

ул. ул. Баумана 

д.31/12 

2 339,20 ОСЗ 
торгово-

офисное 

все 

центральные 

коммуникации 

30% хорошее 
высококачеств

енная 

16:50:310203:266 

Нежилое здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-

этажный, инв. № 

818-Б2, лит Б2. 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, ул. Северо-

Западная. 

6 096,30 ОСЗ 

Производств

енно-

складское 

неотапливаем

ое 
50% 

удовлетво

рительное 
проста 

16:50:310203:355 

Здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-

этажное, инв. № 

818-Б1, лит Б1. 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, ул. Северо-

Западная. 

5 216,50 ОСЗ 

Производств

енно-

складское 

неотапливаем

ое 
50% 

удовлетво

рительное 
проста 

Источник информации: данные Заказчика, анализ Оценщика 

Табл. 2.3 
Наименование Жилой дом Домик охранника 

Кадастровый номер 16:24:210101:1311 16:16/001-16/071/005/2015-6491 

Общая площадь дома, кв.м. 488,4 22,4 

Количество эажей 2 1 

Площадь земельного участка, соток 54,16 

Права на объект Право собственности Право собственности 

Местоположение 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, с.Габишево, проспект 

Молодежный, д.27. 

Республика Татарстан, Лаишевский р-н, с/п 

Габишевское, с.Габишево, проспект 

Молодежный, д.27. 

Коммуникации 
Водоснабжение, газ, электроснабжение, 

канализация 

Водоснабжение, газ, электроснабжение, 

канализация 

Материал стен Кирпич Кирпич 

Состояние строения Хорошее Хорошее 

Состояние отделки Современный Простой 

Физический износ 30% 30% 

Источник информации: данные Заказчика, анализ Оценщика 
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Существующие ограничения (обременения) права на объект оценки – не 

зарегистрированы.Справка  балансовой стоимости приведена в Приложениии 

Определение физического износа 

Физический износ зданий и их элементов состоит в частичной утрате первоначальных 

технико-эксплуатационных качеств (прочности, устойчивости, непроницаемости и др.) под 

воздействием эксплуатационных нагрузок и природных воздействий. Признаками 

физического износа являются дефекты элементов зданий. Величина физического износа в 

данном случае определяется  «Метод укрупненной оценки физического износа исходя из 

данных натурного обследования объекта недвижимости» Суть метода укрупненной оценки 

физического износа заключается в ориентировочной оценке физического износа здания 

или сооружения при его осмотре Оценщиком. Шкала экспертных оценок, разработанная 

МИПК Российской экономической академией им. Г.В. Плеханова представлена в таблице 

далее по тексту. 

Табл. 2.4Физический износ 

Физический износ, % Оценка технического состояния Характеристика технического состояния 

0-9 Отличное 
Повреждений нет. Могут производиться текущие ремонты. 

Капитальный ремонт не требуется 

10-20 Очень хорошее 

Видимых повреждений нет. Имеются отдельные, 

устраняемые при текущем ремонте дефекты, не 

влияющие на эксплуатацию. Капитальный ремонт может 

производиться местами. 

21-40 Хорошее 

Конструктивные элементы в целом пригодны для 

эксплуатации, но требуют капитального ремонта, который 

целесообразно произвести именно сейчас. 

41-60 Удовлетворительное 
Эксплуатация конструктивных элементов возможна лишь 

при условии значительного капитального ремонта 

61-80 Неудовлетворительное 

Состояние несущих конструктивных элементов аварийное, 

а не несущих – весьма ветхое. Ограниченное выполнение 

конструктивными элементами своих функций возможно 

лишь по проведении охранных мероприятий или полной 

смены конструктивных элементов 

 

Техническое состояние имущества приведено в таблицах выше. 

В результате проведенного осмотра объекта оценки, оценщик пришел к выводу об 

отсутствии существенных дефектов конструктивных элементов, которые могут привести 

впоследствии к аварийности объекта недвижимости или признанию их ветхим.  

Здания построены в соответствие с требованиями СНиПов, поэтому признаков 

функционального износа не наблюдается. 

На дату оценки спрос на коммерческую недвижимость достаточно высок, поэтому 

признаков экономического износа не наблюдается.  

 
Объект оценкирасположен на земельном участке, общая характеристика которого 

представлена вТаблицениже.Справка  балансовой стоимости приведена в Приложении. 

Табл. 2.5 

Кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разрешен

ное использование 

Месторасположен

ие 

Площад

ь, кв.м. 

Вид разрешенного 

использования 

Наличие 

коммуникац

ий 

16:50:011703:16

4 

Земельный участок,Категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административно-торговое 

здание, доля в праве 2100/21757 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, 

Вахитовский 

район, ул. 

Московская, 

д.72/10. 

1 649,00 
административно-

торговое здание 

Имеется 

возможность 

к 

подключени

ю 

16:17:190101:18

2 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для размещения 

производственных зданий 

Республика 

Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный 

район, 

Новобурундуковск

ое сельское 

поселение, пос. 

ж/д ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

122 

135,85 

Для размещения 

производственных 

зданий 

Имеется 

возможность 

к 

подключени

ю 

16:24:210101:00

62 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов 

Республика 

Татарстан, 
2 753,00 

Для 

индивидуального 
по границе 
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Кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разрешен

ное использование 

Месторасположен

ие 

Площад

ь, кв.м. 

Вид разрешенного 

использования 

Наличие 

коммуникац

ий 

Лаишевский р-н, 

пос. Габишево. 

жилищного 

строительства 

16:24:210101:00

59 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для  

индивидуального жилищного 

строительства 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Габишево, 

просп.Молодежны

й. 

1 363,00 

Для 

индивидуального 

жилищного 

строительства 

по границе 

16:24:210101:00

60 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: для  

индивидуального жилищного 

строительства. 

: Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Габишево, 

просп.Молодежны

й. 

1 300,00 
Для индивидуальной 

жилой застройки 
по границе 

16:50:010215:44

5 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  строительство и 

эксплуатация ресторанно-

развлекательного комплекса 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул.  

Баумана д.31/12 

769 

Строительство и 

эксплуатация 

ресторанно-

развлекательного 

комплекса 

Имеется 

возможность 

к 

подключени

ю 

16:50:010215:46

6 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  

административные офисы, 

здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением индивидуальных 

средств размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

38 

административные 

офисы; здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций; 

торговые объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

гостиничного 

сервиса (средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных 

средств 

размещения 

Имеется 

возможность 

к 

подключени

ю 

16:50:010215:46

7 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  

административные офисы, 

здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением индивидуальных 

средств размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

230 

административные 

офисы; здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций; 

торговые объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

гостиничного 

сервиса (средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных 

средств 

размещения 

Имеется 

возможность 

к 

подключени

ю 

16:50:010215:47

7 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  

административные офисы, 

здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением индивидуальных 

средств размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/14 

944 

Административные 

офисы; здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций; 

торговые объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

общественного 

питания; объекты 

гостиничного 

сервиса (средства 

размещения); 

нестационарные 

торговые объекты, 

размещаемые в 

соответствии с 

Федеральным 

законом Об 

основах 

государственного 

регулирования 

торговой 

деятельности в 

Имеется 

возможность 

к 

подключени

ю 
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Кадастровый 

номер 

Назначение/Категория/разрешен

ное использование 

Месторасположен

ие 

Площад

ь, кв.м. 

Вид разрешенного 

использования 

Наличие 

коммуникац

ий 

Российской 

Федерации и 

муниципальными 

правовыми актами, 

регулирующими 

порядок 

размещения таких 

объектов 

16:50:010215:47

8 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование:  

административные офисы, 

здания (помещения) финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; 

объекты гостиничного сервиса 

(средства размещения), за 

исключением индивидуальных 

средств размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

27 

Административные 

офисы; здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций; 

торговые объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

общественного 

питания; объекты 

гостиничного 

сервиса (средства 

размещения); 

нестационарные 

торговые объекты, 

размещаемые в 

соответствии с 

Федеральным 

законом Об 

основах 

государственного 

регулирования 

торговой 

деятельности в 

Российской 

Федерациии 

муниципальными 

правовыми актами, 

регулирующими 

порядок 

размещения таких 

объектов 

Имеется 

возможность 

к 

подключени

ю 

16:50:310203:00

33 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: под 

картофелехранилище 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, 

Московский р-н, 

ул. Северо-

Западная, д.14 

9920 

Склад №3 

картофелехранили

ще 

по границе 

16:50:310203:00

23 

Земельный участок, категория 

земель: земли населенных 

пунктов 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, тер. 

Северо-западный 

промышленный 

район 

6655 
под здание 

овощехранилища 
по границе 

 
В соответствии со ст. 11.1 «Понятие земельного участка» ЗК РФ «Земельным участком 

является часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с 

федеральными законами», поэтому понятие физического износа не применимо к 

земельным участкам, за исключением случаев истощения плодородия 

сельскохозяйственных земель. Признаков функционального устаревания (загрязнения 

поверхности мусором, отходами, ядовитыми соединениями и т.д.) не наблюдается. 

Признаков внешнего устаревания не имеется, т.к. земельный участок имеет хорошие 

характеристики местоположения, проложены инженерные сети и коммуникации. 

 

2.3.2. Другие факторы и характеристики, относящиеся к объекту оценки,   

существенно влияющие на его стоимость 

Других факторов и характеристик, относящихся к объекту оценки, существенно 

влияющих на его стоимость, оценщиком в процессе изучения документации на объект 

оценки не обнаружено. 
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2.4. Фотографии объекта оценки 

2.4.1. Фотографии оцениваемых  объектов. 

 

   
Объект по адресу: Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 

   
Объект по адресу: Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 
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Объект по адресу: Республика Татарстан г. Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 

  

 
Объект по адресу: Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 

Объект по адресу: Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана д.31/12 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
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Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

   
Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
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Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

 

  

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
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Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 (6 этаж) 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 (6 этаж) 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 (6 этаж) 

   
Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 (7 этаж) 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 (7 этаж) 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 (7 этаж) 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

42 
 

   
Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 (8 этаж) 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 (8 этаж) 

Объект по адресу: г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 (8 этаж) 

   
Объект по адресу: Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. Северо-

Западная. 

Объект по адресу: Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. Северо-Западная 

Объект по адресу: Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. Северо-Западная 
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Объект по адресу: Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. Северо-Западная 

Объект по адресу: Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. Северо-Западная 

Объект по адресу: Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. Северо-Западная 

   
Объект по адресу: Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. Северо-Западная 

Объект по адресу: Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. Северо-Западная 

Объект по адресу: Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, ул. Северо-Западная 
 

Источник информации: визуальный осмотр, фотофиксация объекта оценки 

Вывод: в соответствии с проведенный визуальным осмотром следует, что оцениваемые объекты, представляют собой объекты 

производственно-складского назначения, находятся в рабочем состоянии, пригодные к использованию по назначению. 

 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

44 
 

3. Анализ наилучшего и наиболее эффективного 

использования 

Понятие «наиболее эффективное использование», применяемое в данном Отчете, 

подразумевает такое использование, которое из всех разумно возможных, физически 

осуществимых, приемлемых в финансовом отношении, должным образом обеспеченных 

и юридически допустимых видов использования, имеет своим результатом максимально 

высокую текущую стоимость имущества. 

Анализ наиболее эффективного использования выполняется путем проверки 

соответствия рассматриваемых вариантов использования следующим критериям: 

✓ законодательная разрешенность – рассмотрение тех способов использования, 

которые разрешены распоряжениями о зонообразовании, ограничениями на 

частную инициативу, положениями об исторических зонах и экологическим 

законодательством; 

✓ физическая осуществимость – рассмотрение физически реальных в данной 

местности способов использования; 

✓ финансовая осуществимость – рассмотрение того, какое физически 

осуществимое и разрешенное законом использование будет давать приемлемый 

доход владельцу; 

✓ максимальная эффективность – рассмотрение того, какое из финансово 

осуществимых использований будет приносить максимальный чистый доход или 

максимальную текущую стоимость. 

Законодательно разрешенное использование. На дату проведения оценки объект 

оценки представляет собой объекты производственно-складского назначения. В связи с 

этим, возможное использование объекта должно соответствовать разрешенному 

использованию –для производственно-складского использования. 

Физическая осуществимость. Как следует из наличия инженерного обеспечения 

оцениваемого объекта, а также, учитывая рельеф участка, наилучшим с точки зрения 

физической возможности использования является его использование для производственно-

складского использования. 

Финансовая осуществимость. На дату проведения оценки объект оценки 

представляет собой объекты производственно-складского назначения. Оцениваемый 

объект может обеспечить доход от реализации инвестиционных проектов для 

производственно-складского использования. 

Максимальная эффективность. Вариант использования, обеспечивающий 

максимальную доходность из всех физически и законодательно возможных вариантов, при 

соответствующем уровне ассоциированных рисков является наиболее эффективным 

использованием имеющегося улучшения. 

В состав объекта оценки  входят:  

- объекты производственно-складского назначении, 

- объекты торгово-офисного назначения; 

- земельные участки коммерческого назначения и под ИЖС; 

- жилой дом. 

Таким образом,  в целом объект оценки представляет собой имущество, 

принадлежащее владельцам инвестиционных паев ЗПИФ недвижимости «ТФБ-

Инвестиционный» на праве общей долевой собственности. 

С учетом целей данной оценки - для принятия управленческих решений, в том числе при 

определении сторонами цены для совершения сделки или иных действий с объектом оценки, 

при совершении сделок купли-продажи, передаче в аренду или залог, страховании, 

кредитовании, внесении в уставный (складочный) капитал, для целей налогообложения, при 

составлении финансовой (бухгалтерской) отчетности по РПБУ и МСФО, порядка определения 
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стоимости чистых активов и расчетной стоимости инвестиционного пая паевого 

инвестиционного фонда, реорганизации юридических лиц и приватизации имущества, 

разрешении имущественных споров и в иных случаях, изменение функционального 

назначения или использование имущества не в соответствии с текущим использованием - 

невозможно.  

Вывод: Исходя из выше изложенного, объект оценки может быть использован в 

соответствии с текущим назначением. 
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4. Анализ рынка объекта оценки, а также анализ других 

внешних факторов, не относящихся непосредственно к 

объекту оценки, но влияющих на его стоимость 

4.1. Общая характеристика экономической ситуации в Российской 

Федерации 

4.2. Анализ влияния общей политической и социально-экономической обстановки в 

стране и регионе расположения объекта оценки на рынок оцениваемого объекта 

Обзор экономической ситуации РФ в 2021г. 

Пандемия, сорванная сделка ОПЕК+, стремительное проседание нефтедоллара, 

валютные качели, санкционное давление, неблагоприятный исход выборов в Штатах – нельзя 

сказать, что 2020-й стал самым тяжелым годом за всю историю существования 

современной России, но потрепало хорошо. И конечно же, такое развитие ситуации не 

могло не отразиться на макроэкономических показателях, основные из которых будут 

рассмотрены ниже. 

Обзор макроэкономических показателей января-февраля 

Все приводимые здесь данные были взяты из отчетов Росстата, поэтому речь идет о 

сухих цифрах, а не об аналитике со всеми свойственными ей погрешностями. 

И согласно этим отчетам, экономическое развитие в разных сферах демонстрирует 

отрицательную динамику: 

ВВП. Основной показатель просел на 3,1% против 2-процентного роста, который 

можно было наблюдать в 2019 году. В то же время в ЦБ и в Министерстве экономического 

развития ожидали худшего результата, прогнозируя падение ВВП до 4-5%. 

Промышленное производство. Самый большой спад пришелся на период с апреля 

по октябрь включительно, когда все промышленные показатели ушли в полный минус. Но 

ситуацию удалось более или менее стабилизировать уже в декабре, когда падение 

производственного уровня снизилось до -0,2%. И пусть это по-прежнему минус, но уже чисто 

символический, тем более что его формирует только один сегмент – добыча полезных 

ископаемых, который продолжает демонстрировать если не падение, то отсутствие роста. 

 

 

• Сальдированный финансовый результат на начало года составлял около 10,3 трлн руб. 

по сравнению с 15,1 трлн за тот же период в 2019 году, что привело к падению прибыли 

почти на 32%. Однако уже спустя 10 месяцев снижение этого показателя существенно 
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замедлилось, что позволяет осторожно надеяться на скорую стабилизацию, особенно 

если учесть, что показатель демонстрирует устойчивый плюс. Увеличилась и доля 

убыточных предприятий (на 3,1%), хотя опять же, ситуация далека от критической. 

• Банковский сектор. А вот кредитные организации остались в плюсе, заработав в конце 

прошлого года на 10 млрд руб. больше, чем за аналогичный период в 2019-м. 

Соответственно, увеличился и объем активов, пусть и не больше, чем на 0,1%. 

 
• Банковский сектор — чуть ли не единственный, оставшийся в плюсе, заработав в конце 

прошлого года на 10 млрд руб. больше, чем за аналогичный период в 2019-м. 

Соответственно, увеличился и объем активов, пусть разница и не превысила 0,1% 

• Инфляция. Еще один важнейший макроэкономический показатель, который не вышел 

за пределы скептических прогнозов ЦБ и Минэкономразвития. Так, потребительский 

инфляционный показатель на новогодние праздники продемонстрировал прирост в 

0,4%, тогда как уже в феврале он опустился до нуля. В целом же, инфляция достигла 

показателя в 5,2%, прибавив только в декабре 2020-го 0,8%. 

 
 

• Курс валют. В этом сегменте все гораздо сложнее, хотя утверждать, что ситуация вышла 

из-под контроля, не приходится. Так, на конец января рубль просел до уровня в 76,33 за 

один доллар, невзирая на то, что цены на нефть возобновили свой рост. В то же время 

ситуация может кардинально измениться в любой момент, поскольку и США не может 

похвастаться стабильной обстановкой. 

• Кроме того, существует важнейший фактор, явно свидетельствующий о том, что 

российское Правительство не только держит все под контролем, но и наращивает свой 

экономический потенциал. 

• Что изменилось по сравнению с 2020 годом 
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• Хотя 2021-й только начался, уже сейчас можно прогнозировать, что он имеет все шансы 

стать лучше 2020-го. И речь не только о макроэкономических показателях, которые 

наконец-то удалось стабилизировать. Так, не секрет, что ключ от кризиса – это вакцина, 

а точнее, ее эффективность, поскольку именно пандемия и все сопутствующие ей 

локдауны породили те проблемы, которые имеют место в России сегодня. 

• К счастью, пока разработанный российскими учеными «Спутник V» демонстрирует 

хорошие результаты, что дает надежду на переломный момент в эпидемиологической 

ситуации уже в этом году. Кроме того, текущая ситуация с Covid-19 не идет ни в какое 

сравнение с прошлогодней, поскольку российский протокол лечения считается одним 

из самых эффективных, да и подготовка персонала и медучреждений гораздо лучше. 

• Радует и то, что наконец-то начала стабилизироваться ситуация с мировыми ценами на 

нефть. Вот и российские марки начали демонстрировать устойчивый рост, хотя на 

внутреннем валютном курсе эта тенденция пока так и не отразилась. Скорее всего, 

виной действия ЦБ, который продолжает наращивать свои запасы, удерживая рубль на 

условном дне. е секрет, что ключ от кризиса – это вакцина, а точнее, ее эффективность, 

поскольку именно пандемия и все сопутствующие ей локдауны породили те проблемы, 

которые имеют место в России сегодня. Вопреки всевозможным страшилкам, 

российская экономика далеко не в аутсайдерах, занимая 6-е место во всем мире и 2-

е в Европе по таким важнейшим показателям, как ВВП и ППС. Если же брать в расчет 

объем номинального ВВП, то и здесь Россия демонстрирует относительно неплохие 

показатели, занимая 11-е и 5-е место в мире и в Европе соответственно, при том, что эти 

данные приводит Всемирный Банк со ссылкой на независимые экономические отчеты. 

Что касается дальнейшего развития ситуации, то по заверениям авторитетного издания 

New York Times Россия имеет все шансы гораздо легче пережить мировой кризис, 

последствия которого только начинают проявляться. В качестве доводов аналитики NYT 

ссылаются на богатый опыт государства, которое постоянно пребывает в кризисе, а 

также на его стойкость, выработанную благодаря санкциям и интенсивно 

накапливаемым запасам. 

• А вот международное аналитическое агентство Bloomberg менее оптимистично насчет 

российского будущего в условиях кризиса, считая, что он (кризис) ставит под удар 

экономику республик Центральной Азии. Ну а как будет на самом деле, покажет только 

время и дальнейший ход эпидемиологической ситуации в стране и за рубежом7. 

4.3. Социально-экономическое положение Республики Татарстан 

Экономика Татарстана — 8-я экономика среди субъектов Российской 

Федерации по объёму валового регионального продукта (2017 г.). Объём валового 

регионального продукта Татарстана в 2017 году составил 2114,2 млрд рублей. По итогам 

2020 года ВРП Татарстана составил 2,45 трлн рублей, или 97,1% к уровню 2019 года. Объем 

промышленного производства – 2,72 трлн рублей при индексе 96,4%. При этом 

обрабатывающая промышленность показала умеренный рост - на 2%. Положительный 

вклад в экономику внесло сельское хозяйство при темпе роста 104%. Объем строительных 

работ составил 96%.  

- На фоне пандемии наблюдалось снижение потребительской активности. Рост 

реальной заработной платы составил 102,1%, регистрируемая безработица снизилась с 

пикового значения в августе - с 3,9 до 1,6% на текущий момент. 

Итак, всего 2020 год не пережило больше 12,4 тыс. татарстанских организаций самых 

разных форм собственности (это только официально ликвидированные), закрылись 6,4 тыс. 

индивидуальных предпринимателей. Каждая четвертая организация (25%) убыточна, что, 

впрочем, стабильно на протяжении долгих лет. Новые компании тоже открывались менее 

охотно: их было зарегистрировано всего 9,5 тыс. (против 10,6 тыс. годом ранее) — 

в основном в сфере строительства и торговли. 

 
7 httpshttps://offshoreview.eu/2021/03/11/ekonomicheskaya-situatsiya-v-rossii/ 

 

https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A0%D0%BE%D1%81%D1%81%D0%B8%D1%8F
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%83%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%83%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%92%D0%B0%D0%BB%D0%BE%D0%B2%D0%BE%D0%B9_%D1%80%D0%B5%D0%B3%D0%B8%D0%BE%D0%BD%D0%B0%D0%BB%D1%8C%D0%BD%D1%8B%D0%B9_%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B4%D1%83%D0%BA%D1%82
https://ru.wikipedia.org/wiki/%D0%A2%D0%B0%D1%82%D0%B0%D1%80%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://ru.wikipedia.org/wiki/2009_%D0%B3%D0%BE%D0%B4
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В половине секторов экономики наблюдается ощутимое проседание. Самый 

сильный спад, разумеется, образовался в деятельности гостиниц, кафе и ресторанов, 

которые простаивали из-за коронавируса несколько месяцев. Их оборот снизился на 35,5%. 

Неожиданно, но в области культуры, спорта, организации досуга и развлечений оборотные 

показатели, наоборот, подросли на 10%. Еще заметнее активность увеличилась в сфере 

информации и связи — на 23%, очевидно, сыграла свою роль «удаленка». Резко 

сократилась, по сведениям Татарстанстата, деятельность по операциям с недвижимым 

имуществом: оборот в этой сфере снизился на 28,6%. Цифра, конечно, загадочная: 

Росреестр отчитывался о небывалых за всю историю рекордах продаж — как 

с новостройками, так и со «вторичкой». Обороты строительства при этом выросли на 10%. 

Да и в целом отрасль чувствует себя не так плохо. За январь – декабрь 2020-го крупные 

организации выполнили строительные работы на 107,3 млрд рублей, или 99,3% к уровню 

2019 года, а в целом по отрасли с учетом МСБ — на 96%. При этом важный 

общеэкономический показатель — обеспечение электроэнергией, газом и паром — 

снизился на 15%. Довольно сильно (на 10,5%) по итогам года просела добыча полезных 

ископаемых. Ковид тут, конечно, ни при чем: свою роль сыграли ограничения по сделке 

ОПЕК+, срезавшие показатели добычи сырой нефти в денежном эквиваленте на 21%. 

Несмотря на это, незначительно подросло производство автомобильного бензина 

и дизтоплива (на 1,6% и 4,7% соответственно). А вот выпуск топочного мазута сократился 

на 34% — шаг к более глубоким переделам сырья? При этом, судя по статистике, 

по состоянию на 1 января 2021-го по сравнению с данными годичной давности запасы 

топочного мазута в республике возросли на 7,8%, а угля — уменьшились на 3%. 

Производство шин всех видов, кстати, немного подросло (на 3–6%), а выпуск синтетических 

каучуков продолжает снижение уже не первый год — по итогам 2020 года их производство 

уменьшилось еще на 13%.  

Если продолжать разговор о химии, то на 6–12% подросли показатели производства 

удобрений: судя по всему, новая команда на «Аммонии» потихоньку реализует 

свои планы перестройки предприятия за 12 млрд рублей. Мыла стали производить на 27% 

больше, чем в прошлом году, а моющих средств — на 8%. Реструктуризировав с помощью 

«Татнефти» долги, группа «Нэфис» явно расправила плечи. Производство кожи и изделий 

из нее снизилось в целом по отрасли на 25%. При этом по небольшим производствам удар 

пришелся гораздо сильнее, особенно если речь идет об изделиях ручной работы. Кроме 

того, рынок заполонили разные дискаунтеры, которые понизили средний чек, и покупатели 

просто распределились среди этих игроков», — отмечает предприниматель. 

Зато на треть выросло производство текстильных изделий, а выпуск одежды — на 14%. 

Разумеется, бум произошел в секторе нетканых материалов, которые все, кто мог, 

направили на пошив масок и средств защиты. В результате эта довольно специфическая 

область производства поднялась на 50%, уступив только пошиву стеганых одеял, коих 

в Татарстане стали выпускать на 61% больше. Кроме того, в 4,7 раза (!) взлетело 

производство мужских меховых шапок — их сшили в прошлом году 40 тыс. штук. А вот 

изготовление трикотажной одежды упало на 62%, костюмов — на 58%. 

 Судя по всему, в 2021 году такая тенденция продолжится.  

В обувном секторе общее падение на 20%, а производство детской валяной обуви 

типа валенок снизилось вдвое. 

На втором месте среди самых успешных производств — выпуск лекарственных 

средств и материалов, применяемых в медицинских целях. Он увеличился почти на 25% 

и в общем-то не требует отдельного пояснения, все максимально предсказуемо для 

ситуации пандемии. При этом Татарстанстат дает конкретику только по трем видам 

лекарств: для лечения сердечно-сосудистой системы (спад производства на 7,4%), 

заболеваний глаз (минус 19%) и заболеваний кожи. 

В профите оказались и производители пищевых продуктов (индекс 

промпроизводства вырос на 14,1%) и напитков (плюс 7,4% к прошлому году). Здесь 

в лидерах увеличившееся почти на треть производство нерафинированного растительного 

масла (выпуск рафинированного упал при этом на 18%), молока (плюс 31%) и пива (плюс 

23%). При этом на 40% сократилось производство круп, существенно снизился выпуск 

рыбных консервов и майонезных соусов. 

 

https://www.business-gazeta.ru/article/497136
https://www.business-gazeta.ru/article/480517
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4.3.1. Обзор рынка земельных участков Республики Татарстан 
 

За два месяца 2021-го Росреестром Татарстана8 зарегистрировано более 16 тыс. 

договоров купли-продажи земельных участков. В прошлом году за этот же отрезок времени 

татарстанцы интересовались земельными участками в 3 раза реже: тогда было 

зарегистрировано всего чуть более 5 тыс. таких сделок. Самое же большое количество 

земельных участков Росреестром РТ зарегистрировано в феврале текущего года — 9 508. 

Это абсолютный рекорд. 

В целом спрос на земельные участки, по данным ведомства, начал уверенно расти 

начиная с мая 2020 года: ежемесячно ведомством регистрировалось от 4 тыс. до 6 тыс. 

договоров купли-продажи земельных участков. Однако уже в этом году в январе данный 

показатель перешагнул отметку в 6 тыс., а в феврале достиг своего максимума. 

«Примечательно, что татарстанцы также стали чаще брать земельные участки 

в ипотеку. Так, например, если в допандемийный 2019 год в среднем нами 

регистрировалось 1,2−1,3 тысячи ипотек на земельные участки, то в 2020-м начиная с июня 

регистрируется по 2,5−2,8 тысячи таких сделок. В начавшемся году тенденция 

сохраняется», — отметила заместитель руководителя управления Росреестра по РТ Лилия 

Бурганова. 

Спрос на земельные участки, да и на всю недвижимость в целом существенно 

возрос в последние полгода. Рост спроса именно на земельные участки в первую очередь 

связан с тем, что в период пандемии и режима самоизоляции многие семьи всерьез 

задумались о приобретении загородной недвижимости для постоянного либо 

кратковременного проживания. Также причиной роста спроса на недвижимость в целом 

послужило снижение ставок по ипотеке на покупку земельных участков, средняя ипотечная 

ставка на сегодняшний день составляет 7,5 процента годовых, а в сельской местности также 

действует программа „Сельская ипотека“, процентная ставка по ней составит менее 3 

процентов годовых на весь срок кредитования. 

 

 
Данный индекс недвижимости показывает динамику изменения цен по продаже 

коммерческой недвижимости в Красноярском крае и позволяют накладывать на неё 

данные других графиков. 

Статистика обновляется Restate.ru в автоматическом программном режиме 1 раз в 2 

недели, исходя из более, чем 1 млн. актуальных объявлений по всей России. 

Рис. 1 

Цена продажи участков в Республике Татарстан 

 
8 https://www.business-gazeta.ru/news/511155 
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Источник: https://tatarstan.restate.ru/graph/ceny-prodazhi-zemli/ 

4.4. Определение сегмента рынка, к которому принадлежит 

оцениваемый объект 

Согласно п. V Федерального стандарта оценки «Оценка недвижимости (ФСО №7)», 

утвержденного Приказом Минэкономразвития России №611 от 25.09.2014 г.: для определения 

стоимости недвижимости оценщик исследует рынок в тех его сегментах, к которым 

относятся фактическое использование оцениваемого объекта и другие виды использования, 

необходимые для определения его стоимости. 

Сегментация (сегментирование) – это процесс разделения рынка на группы 

потребителей по заранее определенным признакам, позволяет сконцентрировать 

средства на наиболее эффективном направлении (наиболее привлекательном сегменте 

– по правилу Парето). Сегмент рынка – это однородная совокупность потребителей, 

одинаково реагирующих на товар и маркетинговые действия. Целевой сегмент (рынок) – 

сегмент, выбранный в результате исследования рынков сбыта той или иной продукции или 

услуги, характеризующийся минимальными расходами на маркетинг и обеспечивающий 

для собственника основную долю результата ее деятельности (прибыли или других 

критериев цели вывода на рынок товара или услуги). 

Под сегментацией понимается разделение рынка на сегменты, различающиеся 

своими параметрами или реакцией на разные виды деятельности на рынке. Необходимым 

условием сегментации является неоднородность ожидания покупателей и покупательских 

состояний. Сегмент рынка - это его часть, определенная особым образом, которая может 

быть эффективно обслужена. 

В части рынка недвижимого имущества, его структура определяется объемами 

недвижимости, требующимися для нормального функционирования в зависимости от 

экономического развития города, района, региона, государства.  

Рынок недвижимости подразделяется на следующие сегменты: 

- рынок жилой недвижимости; 

Рынок жилья подразделяется на рынок городского жилья и рынок загородного жилья. 

Городской жилой фонд делится на несколько групп: жилье низкого качества, типовое жилье, 

застройки сталинских времен, дома улучшенной планировки, элитное жилье. При этом 

качество жилья и его местоположение являются основными параметрами, влияющими на 

спрос на рынке жилья и учитываемыми в ценах на жилье. Формирование рынка загородного 
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жилья связано со снятием ограничений на индивидуальное загородное строительство. 

Спрос на загородное жилье в первую очередь зависит от его месторасположения. 

- рынок коммерческой недвижимости; 

Рынок нежилых помещений или рынок коммерческой недвижимости гораздо 

меньше, чем рынок жилья, количество проводимых операций невелико, но в связи с высокой 

стоимостью объектов является привлекательным для компаний, работающих на данном 

рынке. На рынке коммерческой недвижимости преобладают сделки аренды, а не купли-

продажи или мены, как на рынке жилья. 

Этот рынок подразделяется на несколько сегментов, которые дифференцируются по 

функциональному назначению: офисные, торговые, гостиницы (дома отдыха), складские, 

производственные. Данный сегмент недвижимого имущества является приносящим доход 

(недвижимость для бизнеса). 

Для целей оценки земля, здания и сооружения подразделяют на два класса: 

неспециализированная и специализированная недвижимость. 

Неспециализированная недвижимость — это недвижимость, на которую существует 

всеобщий спрос и которая обычно покупается, продается или арендуется на открытом 

рынке с целью использования ее для существующих или аналогичных целей, в качестве 

инвестиции или для развития и освоения. 

Специализированная недвижимость - это недвижимость, которая в силу своего 

специального характера редко продается на открытом рынке (если вообще когда-либо 

продается) для продолжения существующего использования одним владельцем, кроме 

случаев, когда она реализуется как часть использующего ее бизнеса. Специальный 

характер недвижимости обычно обусловлен ее конструктивными особенностями, 

специализацией, размером, местом расположения или сочетанием этих факторов: 

- здания, сооружения и помещения социальной сферы и городской инфраструктуры, 

не приносящие дохода от эксплуатации (больницы, детские сады и т.п.); 

- рынок земельных участков. 

Земля является составной частью объектов недвижимого имущества (зданий и 

сооружений). Земельный рынок как сложный самостоятельный вид рынка принято делить на 

относительно однородные подвиды или разновидности по целевому назначению земель, 

которые затем подразделяются по размеру участков, местоположению, формам 

собственности, качеству земель, расстоянию от промышленных центров и т. д. Спрос и цена 

реализуемых участков зависит от назначения участка, удаленности от города, престижности 

местоположения, наличия поблизости водоемов и леса. 

В соответствии с общепринятой классификацией профессиональных операторов 

рынка недвижимости все объекты недвижимости можно отнести к какому-либо сегменту 

рынка. В таблице ниже приведена одна из общепринятых классификаций рынков 

недвижимости. 

Табл. 4.1 

Основные Классификация рынков недвижимости9 

Признак классификации Виды рынков 

Вид объекта 
Земельный, зданий, сооружений, имущественных комплексов, 

помещений, многолетних насаждений, вещных прав, иных объектов 

Географический 

(территориальный) 
Местный, городской, региональный, национальный, мировой 

Функциональное 

назначение 

Производственных и складских помещений, жилищный, 

непроизводственных зданий и помещений (офисных, торговых) 

Степень готовности к 

эксплуатации 

Существующих объектов, незавершенного строительства, нового 

строительства 

Тип участников 
Индивидуальных продавцов и покупателей, промежуточных продавцов, 

муниципальных образований, коммерческих организаций 

 
9Экономика недвижимости: Учебное пособие: «Экономика недвижимости», Таганрогский 

государственный радиотехнический университет, С.В. Гриненко, Таганрог: Изд-во ТРТУ, 2004. 
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Вид сделок Купли – продажи, аренды, ипотеки, вещных прав 

Отраслевая 

принадлежность 

Промышленных объектов, сельскохозяйственных объектов, 

общественных зданий, другие 

Форма собственности Государственных и муниципальных объектов, частных 

Способ совершения 

сделок 

Первичный и вторичный, организованный и неорганизованный, 

биржевой и внебиржевой, традиционный и компьютеризированный 

Представленная классификация в достаточной степени характеризует рынок 

недвижимости в зависимости от классификационного признака. 

Табл. 4.2 

Таблица классификации производственно-складской недвижимости по классам 

качества 

№ 

п/п 

Характеристи

ка 

Классы 

А В С D 

1 

Местоположе

ние, 

транспортная 

доступность  

удачное, на 

главных 

магистралях и 

транспортных 

артериях, в 

промышленной 

зоне города 

или вблизи 

города (5-10 

км), с удобным 

подъездом 

5 

хорошее, на 

окраине города, 

с некоторой 

удаленностью от 

транспортных 

артерий или с не 

совсем удобным 

подъездом 

4 

с недостатками 

в расположении, 

с неудобным 

подъездом 

3 

расположение в 

глубине 

территории 

промпредприят

ия; неудобный 

подъезд через 

КПП 

2 

2 
Прилегающая 

территория 

огороженная и 

круглосуточно 

охраняемая, 

благоустроенн

ая территория; 

наличие 

площадок 

отстоя и 

парковки, ж/д 

ветка 

5 

огороженная и 

круглосуточно 

охраняемая, 

благоустроенная 

территория или 

охрана по 

периметру 

территории; 

наличие 

площадок отстоя 

и парковки 

4 

охрана по 

периметру 

территории; 

недостаток 

места для 

парковки и 

маневрирования 

большегрузных 

машин 

3 

устаревшая 

система 

охраны; 

стесненность 

прилегающей 

территории 

2 

3 

Конструктивно

- 

планировочны

е решения 

высота 

помещений не 

менее 12 м, 

без колонн или 

с сеткой колонн 

не менее 12х24 

м 

5 

высота 

помещений не 

менее 6 м, с 

сеткой колонн не 

менее 6х12 м 

4 

высота 

помещений не 

менее 4 м, или 

утепленный 

ангар арочного 

типа 

3 

здание 

изначально не 

приспособленн

ое под склад, 

подвальные 

помещения, 

высота 

помещений 

менее 4 м, 

неатапливаемы

й ангар 

арочного типа, 

сельхозпострой

ки 

2 

4 Состояние 

новое 

строительство, 

качественная 

отделка в 

отличном 

состоянии 

5 

построенное не 

ранее 1990г. или 

реконструирова

нное в отличном 

или хорошем 

состоянии 

4 

построенное до 

1985г. или 

реконструирова

нное в хорошем 

ил 

удовлетворитель

ном состоянии 

3 

старой 

постройки, в 

удовлетворитель

ном состоянии 

или требующее 

ремонта 

2 

5 

Инженерные 

системы 

здания 

современные 

инженерные 

системы 

(температурны

й режим, 

вентиляция, 

противопожарн

ая 

сигнализация, 

автономная 

электростанция

, 

пожаротушени

5 

современные 

инженерные 

системы 

(температурный 

режим, 

вентиляция, 

противопожарна

я сигнализация, 

автономная 

электростанция, 

пожаротушение, 

видеонаблюдени

е) 
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№ 

п/п 

Характеристи

ка 

Классы 

А В С D 

е, 

видеонаблюден

ие); система 

учета и 

контроля 

доступа 

сотрудников 

 

Представленная классификация в достаточной степени характеризует рынок 

недвижимости в зависимости от классификационного признака. 

Согласно назначению, визуальному осмотру, текущему использованию объекта 

недвижимости, а также анализу наиболее эффективного использования, объекты 

недвижимости относятся к следующим сегментам рынка недвижимости: 

Оцениваемое имущество относится к следующим сегментам рынка недвижимости: 

- торгово-офисная недвижимость, 

- производственно-складская недвижимость, 

- загородная недвижимость; 

- земельные участки коммерческого назначения (земельные участки под размещение 

объектов промышленно-складского и торгово-офисного назначения). 

По каждому из выше приведенного сегмента Оценщиком был подготовлен  обзор 

рынка с учётом местоположения на территории Республики Татарстан.  

4.5. Участники рынка недвижимости 

Можно выделить следующие группы участников: 

1. Основная — покупатели и продавцы недвижимости, или арендаторы и 

арендодатели. 

2. Посредники — организации, которые осуществляют взаимодействие между 

основными участниками: 

• агентства недвижимости — сопровождение сделок, информационное 

обеспечение, поиск клиентов, управление собственностью и т.д.; 

• информационные площадки — рекламные издания, базы данных, 

информационные и аналитические агентства или интернет сайты. 

3. Инвесторы — организации или физические лица, покупающие или арендующие 

недвижимость для извлечения дохода — через перепродажу, аренду и т.д. 

Существует множество компаний, предлагающих сервисы инвесторам – от 

исследований рынка и помощи в поиске /покупки/ продажи недвижимости до управления 

недвижимостью —KnightFrank, Атлант и увеличения её стоимости. 

4. Девелоперы — компании, осуществляющие реализацию инвестиционных проектов, 

строительство новых домов и т. д. 

5. Организации, которые оказывают консультационные и финансовые услуги 

участникам рынка: банки, кредитные общества, юридические конторы, оценщики. 

6. Организации, обеспечивающие техническую поддержку объектов недвижимости - 

ремонтные организации. В России пока это направление только зарождается, за рубежом 

— находится на достаточно высоком уровне. 

7. Различные ассоциации, гильдии, объединяющие участников рынка для более 

последовательного представления их интересов. 

8. Важный участник рынка недвижимости — государство, функция которого – 

регулировать рынок и устанавливать правила игры. 
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4.6. Обзор коммерческой недвижимости г.Казань г.10 

Общий объём предложения качественных офисов составил более 675,6 тыс. м2 и 

представлен 130 бизнес-центрами, из которых сертифицировано РГУД 44. 

В 2019 году предложение увеличилось на 22 тыс. м2 арендопригодной площади. После 

реконструкции открыт новый бизнес центр «Кремлевская Плаза» на ул. Московской (сейчас 

проходит сертификацию РГУД), заявлен как класс А, но пока соответствует скорее В+. В 

классе А был введен БЦ URBAN на ул. Островского, при этом бизнес центр был открыт 

со 100% заполняемостью. 

К декабрю 2019 года уровень вакансии по всем районам города составил — 8,2%. 

Высокий спрос арендаторов сохранен в Ново-Савиновском районе, вакансия 

которого составляет 3%, такая же вакансия в Московском районе, представленном 

наименьшим количеством качественных предложений, расположенных на границе выше 

названной локации. 

Низкую вакансию сохраняют бизнес центры качественных офисов класса «А» (3%) и 

«В+» (8%). 

В 2020 году планируется ввод новых объектов в Ново-Савиновском районе на ул. 

Гаврилова (класс В) и в Вахитовском на ул. Право-булачная (класс А). 

 
 

 

 

Источник информации: https://ud-group.com/2020/01/20/1451/ 

 
10Источник информации: https://ud-group.com/2020/01/20/1451/ 
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Коммерческие условия 

Рост средней арендной ставки относительно 2018 года составил 11%. 

Основной рост ставки произошел в Вахитовском районе в связи с вводом новых 

объектов высокого класса. При этом, наибольший рост ставок показал класс «В» и «В+» (на 

10,3% и 9,9% соответственно). 

Средневзвешенная ставка на вакантные площади в бизнес-центрах класса А 

составила 1 355 руб./м²/мес., в бизнес-центрах класса В+ — 888 руб./м²/мес., в бизнес-

центрах класса В — 759руб./м²/мес., в бизнес-центрах класса С —457 руб./м²/мес.
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Индикаторы рынка - Склады 

Общий объём предложения общедоступных складских комплексов составляет более 

393 тыс. м² и собственных логоцентров 53,5 тыс. м². 

Рынок производственно-складских помещений Казани разделяется на общедоступные и 

собственные логоцентры, при этом объем последних, по числу заявленных в 2019 году 

проектов, должен в разы превысить объем общедоступного предложения. Собственные 

распределительные центры в близи столицы Татарстана занимают торговые сети и 

электронная коммерция. 

В 2019 году складской комплекс АйсБилдинг, общей площадью 6000м2 и так и не 

нашедший своего арендатора с 2012 года, был продан компании Мироторг. К 

строительству заявлены: Распределительный центры магазина Пятерочка в г. Зеленодольск 

(built-to-suit) площадью: 39,5 тыс. м2 и в г. Елабуга площадь 17,2 тыс. м2; логистический 

комплекс компании OZON (38 тыс. м2), Распределительный центр интернет-магазина 

WILDBERRIES (100 тыс. м2), Индустриальный парк Татспиртпром (М7, Пестречинский район, 

площадь участка 151 га), Распределительный центр ЗМК (4,9 тыс. м2), Логистический центр 
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для фирменной бытовой техники Позис (15 тыс. м2). По данным KnightFrank, Казань уже 

вошла в пятёрку городов (4-е место) с наибольшим количеством площадей, построенных 

для распредцентров (150 тыс. м2) и при реализации всех заявленных проектов в 2020 году 

поднимется на лидирующие позиции. 

Вакансия логоцентров класса А и В составляет 7,6%, а в складах классов С — 

примерно 20% вакантных площадей. Но спрос на готовую складскую недвижимость 

удовлетворить арендодателям достаточно сложно из-за различных технических требований 

арендаторов, поэтому на рынке отмечен тренд строительства качественных складских 

площадей под конкретного заказчика (built-to-suit). 

Офисная недвижимость 

Наибольший спрос остается на офисные помещения небольшой площади до 35 м2, 

что обусловлено развитием малого и среднего бизнеса, имеющих численность 

сотрудников в среднем до 3-4 человек. При этом арендаторы офисных помещений все 

больше поддерживают тренд рынка «все включено», когда клиенты не готовы увеличивать 

свои капиталовложения на ремонт или оборудование офисных помещений в связи с 

нестабильностью своего бизнеса. На фоне этого в 2019 году продолжило свое развитие 

направление коворкингов. За 2019 год открылось 2 новых коворкинга: Эковоркинг и 

SmartSpace. В 2020 году планирует выход на рынок Казани крупнейший коворкинг Workki. 

Торговые помещения 

Крупные ритейлеры продолжают сохранять к рынку Казани высокий интерес, но готовы 

участвовать лишь в качественных проектах. Сокращающийся рост потребительского рынка, 

на фоне макроэкономических факторов (снижение реальных располагаемых доходов 

населения, инфляция), отражается на слабом росте товарооборота ритейлеров. 

Оптимизация (сокращение размеров всех форматов, сокращение торговых точек) и 

консолидация (сокращение количества игроков на рынке) текущего бизнеса продолжится 

в ближайшие несколько лет. Это отразится на структуре спроса в 2020 году — замедление 

развитие фэшн-ритейлеров среднего ценового сегмента, гипермаркетов и рост различных 

развлечений, сервисов, общепита, health&beauty. 

Изменение потребительского спроса так же влияет на стрит ритейл, что отражается 

на сокращении торговых точек и планов открытия, считавшихся надежным арендатором, 

продуктового ритейла. Для остальных арендаторов торговли важным фактором для открытия 

остается ценовая нагрузка аренды и уже в 2019 году ритейлеры категорично относились к 

объему необходимых площадей. Если ранее в стрит ритейле арендатор мог позволить 

увеличение торговой площади в пользу расположения и трафика помещения, то на 

сегодняшний день объем возможной для торгового зала площади остается не именным. 

Склад 

На сегодняшний день уровень предложения на рынке складской недвижимости 

Казани несколько превышает текущий спрос. При этом высокая вакансия в основном в 

классе С, а склады класса А и В имеют вакансию 7,6%. 

Основной спрос предпочитает систему builttosuit, данные склады занимают сегменты 

продуктового ритейла и e-commerce. На 2020 год отмечено увеличение заявленных проектов 

строительства подобных площадок. 

 

Выводы 

На основании выше представленного анализа рынка коммерческой недвижимости, 

можно сделать следующие выводы: 

• Наибольший спрос остается на офисные помещения небольшой площади до 35 м2, 

что обусловлено развитием малого и среднего бизнеса, имеющих численность 

сотрудников в среднем до 3-4 человек. При этом арендаторы офисных помещений 

все больше поддерживают тренд рынка «все включено», когда клиенты не готовы 

увеличивать свои капиталовложения на ремонт или оборудование офисных 

помещений в связи с нестабильностью своего бизнеса. 
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• Рынок производственно-складских помещений Казани разделяется на 

общедоступные и собственные логоцентры, при этом объем последних, по числу 

заявленных в 2019 году проектов, должен в разы превысить объем общедоступного 

предложения. Собственные распределительные центры в близи столицы Татарстана 

занимают торговые сети и электронная коммерция. 

 

 

4.7. Анализ земельного рынка г. Казани и Республики Татарстан 

Рынок продаж земельных участков находится в стадии развития, то есть, еще не 

сформировался. Наибольшее количество сделок связано с выкупом земельных участков 

собственниками зданий, строений, сооружений, и в соответствии со ст. 36 Земельного 

кодекса проводится по нормативной стоимости (стоимости выкупа), рассчитываемой 

кадастровой стоимости. 

Незначительное количество собственно рыночных сделок также имеют место. Как 

правило, это купля-продажа незастроенных земельных участков в г. Казань. Наибольшим 

спросом в области пользуются участки для жилищного строительства и для коммерческой 

недвижимости. Наиболее развитым сегментом рынка земли является рынок участков под 

строительство коммерческой недвижимости и под индивидуальное строительство. 

Согласно мониторингу цен на недвижимость и земельные участки Татарстана, 

подготовленному Минземимуществом РТ, в столице республики средняя стоимость кв. 

метра выросла на 7,2% и составила 39,5 тыс. рублей.  

В настоящее стоимость земли стабилизировалась. По-прежнему наиболее высока 

стоимость земельных участков в Казани: диапазон цен на участки в центре составляет от 8 

до 25 тыс. рублей за кв. метр, в историческом центре – до 30 тыс. Участки вдоль основных 

транспортных магистралей предлагаются от 6 до 15 тыс., в промышленной зоне города под 

соответствующее строительство не превышают 3,5 тыс. В городах Альметьевске, 

Набережных Челнах, Нижнекамске, Бугульме, Елабуге стоимость земель производственного 

назначения составляет от 300 до 2 000 рублей за кв. метр, под строительство объектов 

административно-торгового назначения – до 5-7 тыс. рублей. 

В остальных населенных пунктах республики цены на земельные участки заметно 

ниже. При этом максимальные цены характерны для районов, наиболее приближенных к 

Казани. Это Зеленодольский, Высокогорский, Лаишевский, Верхнеуслонский районы. Здесь 

стоимость земли может доходить до 2-3 тыс. рублей за квадратный метр. 

Большое влияние на стоимость земельного участка оказывает степень развитости 

инфраструктуры. Так, участки на хорошо освоенных землеотводах ценятся значительно 

дороже, нежели на неосвоенных. А увеличение стоимости земельного участка в 

зависимости от наличия подведенных коммуникаций можно дифференцировать 

следующим образом: 

• транспортные подъездные пути; 

• электроэнергия; 

• газоснабжение;  

• остальное (водоснабжение, канализация, теплоснабжение, коммуникационные 

связи);  

• Наличия подведенных к земельному участку коммуникаций является наиболее 

существенным фактором. 

После определения местоположения земельного участка встает вопрос о его 

площади. Здесь желания потенциальных инвесторов и частных лиц расходятся в зависимости 

от целей использования земли. Площади более двадцати соток уже относятся к 

дорогостоящим объектам, но дают пространство и свободу.  

Мониторинг незастроенных земельных участки (земли населенных пунктов) 

Мониторинг цен на незастроенные земельные участки составлен на основе цен 

предложений, полученных из печатных изданий о недвижимости. 

Мониторинг цен на незастроенные земельные участки составлен на основе цен 

предложений, полученных из печатных изданий о недвижимости, и от оценочных фирм  

Город (район) Месторасположение 
Минимальная стоимость, 

тыс. руб. за м2 

Максимальная стоимость, тыс. руб. 

за м2 

Казань 
Исторический центр 10,0 35,0 

Транспортные магистрали 6,0 15,0 
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Город (район) Месторасположение 
Минимальная стоимость, 

тыс. руб. за м2 

Максимальная стоимость, тыс. руб. 

за м2 

Районы массовой жилой 

застройки 
2,5 12,0 

Промышленная зона 1,5 8,0 

Альметьевск 

Центральная часть города 1,5 12,0 

Районы массовой жилой 

застройки 
1,3 8,0 

Промышленная зона 0,5 2,5 

Набережные Челны, 

Нижнекамск 

Центральная часть города 1,6 8,5 

Районы массовой жилой 

застройки 
1,2 6,5 

Промышленная зона 0,25 0,5 

Бугульма, Лениногорск 0,3 0,75 

Елабуга, Чистополь 0,15 0,50 

Верхнеуслонский район 0,3 2,5 

Высокогорский район 0,3 1,5 

Зеленодольский район 0,5 3,5 

Лаишевский район 0,3 3,2 

Пестречинский район 0,3 2,0 

Рыбно-Слободской район 0,25 0,8 

Тукаевский район 0,15 0,4 

Мониторинг цен на земельные участки составлен на основе данных, полученных от 

муниципальных образований, из печатных изданий о недвижимости, а также средней 

кадастровой стоимости земель по районам республики. 

Специалисты Управления Россельхознадзора по РТ провели мероприятия по 

обследованию земель сельскохозяйственного назначения с целью выявления и устранения 

их ненадлежащего использования в Татарстане. 

В результате проверки выявлено 39,2 тыс. га неиспользуемых земель 

сельскохозяйственного назначения, в том числе в Муслюмовском муниципальном районе 

РТ – 9,6 тыс. га, Нурлатском – 2,5 тыс. га, Лаишевском – 2,4 тыс. га, Чистопольском – 5,3 тыс. 

га, Альметьевском – 5 тыс. га, в Бугульминском, Верхнеуслонском, Высокогорском, 

Лениногорском, Пестречинском, Тетюшском районах – более 1,5 тыс. га. 

Управлениями сельского хозяйства и продовольствия в муниципальных районах РТ 

составлен план мероприятий по вовлечению в оборот неиспользуемых земель 

сельскохозяйственного назначения, который предусматривает их передачу эффективным 

хозяйствующим субъектам. 

Таким образом, вовлечено в оборот свыше 14 тыс. га земель, в том числе около 2 тыс. 

га – в Чистопольском районе, более 1 тыс. га – в Альметьевском, Пестречинском, Арском, 

Нижнекамском и Тетюшском муниципальных районах РТ. 

Часть земель общей площадью более 10 тыс. га, имеющую низкий естественный 

уровень плодородия, заросшую кустарником и мелколесьем и неудобную для обработки, 

Министерством сельского хозяйства и продовольствия РТ рекомендовано перевести в 

древесно-кустарниковые насаждения без изменения категории земель. Так, в Агрызском 

муниципальном районе РТ в 2013-2017 годах переведено около 8 тыс. га песчаной пашни в 

древесно-кустарниковые насаждения, расположенные на землях сельскохозяйственного 

назначения. 

В целях улучшения доказательной базы специалистами отдела земельных и 

имущественных отношений Минсельхозпрода РТ внесен ряд предложений в проект 

постановления Правительства РФ по утверждению перечня признаков неиспользования 

земель сельскохозяйственного назначения. Эти предложения касаются части передачи 

полномочий субъектам РФ по определению негативных процессов, в числе которых 

зарастание сорной и древесно-кустарниковой растительностью, заболачивание, 

распространение водной эрозии, уплотнение почвы, захламление, рекультивация 

нарушенных земель, нахождение на земельном участке незарегистрированных карьеров и 

свалок и ряд других признаков, сообщает пресс-служба Минсельхозпрода РТ. 

Рыночные цены на земли сельхозназначения подвержены значительным колебаниям, 

однако в целом наблюдается тенденция их роста, объясняется это тем, что 

сельхозпроизводителями более активно стали использоваться залоговые механизмы и 

кредиты направляются на развитие сельскохозяйственного производства. Спросом 

пользуются и земли, расположенные в непосредственной близости от населенных пунктов, 

так как за счет них возможно расширение существующих населенных пунктов и 

строительства на этих участках жилых домов. 
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Земельные участки под ИЖС, как ожидали многие потенциальные покупатели, в 

кризисное время подешевели. Однако снижение стоимости не было столь значительным, 

так как ряд собственников ввиду низкого спроса просто сняли свои участки с продажи. В 

настоящее время после весенне-летнего повышения цен стоимость земли 

стабилизировалась. Помимо качественных характеристик, таких как форма участка, тип 

поверхности (ровная, холмистая), наличие коммуникаций, дорог, соседство, видовые 

характеристики, на стоимость земельных участков первостепенное значение оказывает их 

месторасположение. По-прежнему наиболее высока стоимость земельных участков в 

Казани: диапазон цен на участки в центре составляет от 8 до 25 тыс. руб. за кв.м., в 

историческом центре – до 30 тыс. руб. Участки вдоль основных транспортных магистралей 

предлагаются от 6 до 15 тыс. руб. за 1 кв.м., в районах жилой застройки - от 2,5 до 12 тыс. 

руб. за 1 кв.м., в промышленной зоне города под соответствующее строительство не 

превышают 3,5 тыс. руб. за 1 кв. м. 

Цены на земельные участки в городах г. Альметьевск, Н. Челны, Нижнекамск заметно 

ниже, чем в г. Казани. Стоимость земель производственного назначения от 150 руб. до 1000 

руб. за 1кв.м., под строительство объектов административно-торгового назначения – до 8-10 

тыс. руб. за 1 кв. Заметно ниже цены на земельные участки в остальных населенных пунктах 

республики. При этом максимальные цены характерны для районов, наиболее 

приближенных к г. Казани. Это Зеленодольский, Высокогорский, Лаишевский, 

Верхнеуслонский районы. Здесь стоимость земли может доходить до 2-3,5 тыс. руб. за 1 

кв.м. 

Помимо близости к городу есть понятие престижности некоторых мест, что связано с 

дефицитом свободных земельных участков в этих районах, а также хорошими 

экологическими характеристиками. В целом на рынке земельных участков царят тенденции, 

характерные для всего рынка недвижимости – при срочной продаже цены снижаются, в 

остальных случаях – держатся на прежнем уровне, или снижаются значительно медленнее. 
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4.8. Анализ рынка загородной недвижимости  г. Казани и 

Республики Татарстан 

 

По данным аналитиков, на российском рынке в I квартале 2019 года  количество 

предложений, по сравнению с аналогичным периодом прошлого года, выросло на 14%, 

спрос – на 18%. В большинстве регионов выросли и цены на загородную недвижимость. 

Татарстан в рейтинге регионов по доступности такого жилья занял 23 место. Средняя 

цена загородного дома в республике составляет 3,2 млн рублей, что выше прошлогоднего 

показателя на 3,8%. Такой же рост показала стоимость коттеджей, выросшая до 7,5 млн 

рублей. 

Цены на загородные дома в республике начнут расти осенью 2019 года. «Пока 

стоимость загородной недвижимости выросла незначительно. Мы видим, что в прошлом 

году поднялась в цене «первичка», в этом году – «вторичка». Загородная недвижимость 

традиционно запаздывает в этом отношении. Однако уже осенью или в начале следующего 

года цены вырастут на 10-15%. 

Еще больший рост, по словам эксперта, маловероятен, так как покупательская 

способность населения не увеличивается и застройщики не стремятся к резкому 

повышению цен. Андрей Савельев обратил внимание, что вместе с этим растет спрос на 

загородную недвижимость. 

«Самый большой спрос наблюдается на недвижимость стоимостью 4-6 млн рублей. 

Чаще всего это дома площадью 120-140 квадратных метров с земельным участком 6-8 

соток. Также спросом пользуются пустые земельные участки с коммуникацией и хорошими 

подъездными путями», – сказал Савельев. 

Среди популярных направлений эксперт назвал Лаишевский и Пестречинский 

районы, а также Высокую гору. «Чуть реже выбирают зеленодольское направление. Оно не 

так привлекательно из-за транспортной доступности», – сказал Савельев. 

Смещение спроса за город 

Цены на загородную недвижимость растут по всей России.  «Несколько предыдущих 

лет на рынке наблюдалось замедление, но 2018 год стал разворотным, так как интерес 

населения постепенно начал смещаться в сторону загородного жилищного строительства. 

Этому способствуют распространение ипотечных кредитов на такой формат жилья и 

возможность применять материнский капитал для оплаты части ипотечного кредита на 

загородный дом. 

По его словам, объем предложения на этом рынке, куда входят дома, коттеджи, 

таунхаусы и земельные участки, увеличился на 14%. Спрос на такие объекты рос активнее и 

составил 18%, что помимо общего удорожания жизни подогрело отпускные цены и на эту 

категорию недвижимости 
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4.9. Анализ фактических данных о ценах сделок и (или) предложений с объектами недвижимости из 

сегментов рынка, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом, а также при 

альтернативных вариантах его использования,с указанием интервала значений цен 

Оценщиком проведен анализ фактических данных о ценах предложений с объектами недвижимости из рынка земельных участков 

производственного назначения, коммерческого назначения торгово –офисного назначения,рынке индустриальной недвижимости, торгово –

офисного назначения, жилых домов,   и рынка ставок аренды на объекты производственно-складского назначения,торгово –офисного 

назначения, к которым может быть отнесен оцениваемый объект при фактическом вариантах его использования. 

Обзор предложений приведён в таблицах ниже: 

Табл. 4.3 

Данные по продаже коммерческой земли индустриального назначения в г.Казань 

№№ Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м 

Описание (объявление) Источник 

1 

Республика 

Татарстан, 

Казань, Советский 

район 

р-н Советский  

6500 26 000 000 4000  

Земельный участок 6 500 кв.м. Журналистов 62 (рядом вьетнамский рынок). Идеально под 

строительство склада и офиса. Территория асфальтирована, ограждена, под охраной, 

есть разгрузочная рампа. Хорошие подъездные пути. Недалеко железнодорожная ветка. 

Газ, Электричество, канализация. Собственник.Цена ниже рыночной! 
 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_65_sot._promnaznachen

iya_1898163598 

2 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Горьковское ш., 

28Д 

Горьковское 

шоссе  

2020 10 200 000 5049,50  

Кадастровый номер 16:50:290101:104Продается земельный участок 20,2 соток в 

производственной зоне (П1) по ул. Горьковское шоссе, напротив завода Данафлекс, 

рядом магазин Мегастрой. Коммуникации расположены вдоль участка. 

Участок подойдет под строительство: 

- Офисного здания; 

- Складских помещений; 

- Производственной базы; 

- Торговых помещений и т.д.Один собственник, физическое лицо. ГПЗУ получено. 

Рядом: Горьковское шоссе, Восстание, Фрунзе, Болотникова. 
 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_20.2_sot._promnaznach

eniya_1255244703 

3 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Тихорецкая ул. 

р-н Приволжский  

600 4 800 000 8000,00  

Продажа. Земельный участок, 600 кв.м, на 1 линии улицы Тихорецкая, перекресток с 

улицойКрутовская, рядом улицы Техническая, Магистральная. Все коммуникации рядом. 

Оптимально под автосервис, автомойку, склад с офисом продаж. 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_6_sot._promnaznacheni

ya_1944077829 

4 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Тихорецкая ул. 

р-н Приволжский  

2400 11 800 000 4916,67  

Продажа, Земельный участок, общая площадь 2400 кв.м, первая линия улицы Тихорецкая, 

перекресток с улицей Крутовская, рядом улицы Магистральная. Техническая, Складская, 

все коммуникации рядом, зона П2: под строительство складов, производственного 

помещения, автосервиса, автомойки. Собственность, без обременений. 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_24_sot._promnaznachen

iya_1944779891 

5 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Журналистов, 62 

р-н Советский  

3600 16 500 000 4583,33  

Продается право аренды на земельный участок по адресу г. Казань, Журналистов, 62. 

Участок расположен рядом с торгово-офисным центром "УниЦентр", напротив 

Вьетнамского рынка.  

Общая площадь: 3 623 кв.м. На территории расположены складские комплексы: 

16:50:050211:138 (1741,2 м2) - кирпичное строение в два этажа; 16:50:050211:123 (369,6 м2) - 

холодный склад 

В данный момент склады сданы в аренду, возможно рассмотреть как покупку готового 

бизнеса. Стоимость: 16 500 000 руб.  

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_36_sot._promnaznachen

iya_1361262980 
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№№ Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м 

Описание (объявление) Источник 

6 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н 

30 000  50 000 000 1666,67  

Продам земельный участок промышленного назначения 3Га. 

Участок правильной формы, ровный. Удобное месторасположение. 

Участок располагается между НЭФИС (Ms.Ricco) и базой X5 Retailgroup 

Асфальтированный подъезд 

Категория земель: Земли промышленности и энергетики 

Отлично подойдёт для собственного производства, склада, логистического комплекса 

автостоянок и.т.д. 

На территории участка два складских помещения по 450кв.м (высота потолков 6м) 

Коммуникации: электричество и газ по границе, вода скважина. 

Помощь при получении ТУ на любые коммуникации и согласования. 
 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_3_ga_promnaznacheniy

a_1198899438 

7 

Республика 

Татарстан, 

Казань, пр. 

Хезмэт 

Мамадышский 

тракт  

4000 5 800 000 1450,00  

Собственник. Производственно-логистический парк Вертелевка общей площадью 44 Га 

расположен в Советском районе г. Казани в 1 км 

от развязки Мамадышский тракт-федеральная трасса М7 (Москва-Уфа)-Пестрецы. 

Генеральным планом г. Казани 2019г. предусмотрена функциональная зона смешанного 

размещения производственных, 

коммунально-складских объектов с высокой долей общественных функций. Завершается 

разработка проекта планировки 

территории «Вертелевка» определяющего общую планировочную структуру территории, 

коридоры дорог и инженерных 

сетей, функциональное зонирование. 

Наличие подъездных дорог с асфальтированным покрытием, удобное расположение 

(въезд/выезд из города), связь с основными магистралями обуславливают высокий 

потенциал развития данной территории в среднесрочной перспективе как 

современного индустриального парка. 

В проекте реализуются земельные участки площадью от 0,2 га с перспективой 

размещения производственно-складских и перерабатывающих баз до 5 класса 

опасности, логистических комплексов, административных объектов и объектов оптовой 

торговли. 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_40_sot._promnaznachen

iya_1000668214 

8 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

микрорайон 

Адмиралтейская 

Слобода 

р-н Кировский  

1000 3 500 000 3500,00  

Продаются земельные участки пром. назначения площадью от 1 000 кв.м. (от 10 соток) 

Цена зависит от размера и местоположения. 

Белая сплошная линия на фото - граница участков, пунктирная линия - условные границы 

деления, возможно менять. 

Категория: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под размещение 

производственных зданий и сооружений. 

Сети: электричество, газ, водообеспечение/водоотведение. 

Находится в 5 минутах езды (7 км) от Казанского Кремля, на пересечении реки Волга и 

старого русла реки Казанка 

Прилегает к территории торгово-офисного комплекса «Петрушкин Двор». 

Остановки общественного транспорта, большой людской и транспортный трафик. 

Преимущества: 

• выход на площадь+магистраль+две улицы 

• 7 км. (5 минут езды ) от Казанского Кремля 

• электричество, газ, вода, канализация. 

Для бесплатных звонков используйте WhatsApp 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_10_sot._promnaznachen

iya_1624448266 

9 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

микрорайон 

Адмиралтейская 

Слобода 

40000 270 000 000 6750  

Продается земельный участок пром. назначения 

площадь 40 000 кв.м. (4,0 гектар) 

состоит из смежных земельных участков (16:50:280101:1033,… 1031,… 923 … 895) посмотреть 

можно здесь… 

возможно разделение участков 

Категория: земли населенных пунктов, разрешенное использование: под размещение 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_4_ga_promnaznacheniy

a_533021373 
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№№ Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м 

Описание (объявление) Источник 

р-н Кировский  производственных зданий и сооружений 

Согласно Проекта планировки территории "Старое русло реки Казанки и 

Адмиралтейская слобода", возможно перезонирование в зону Д3. подробнее… 

Сети: электрическая мощность 800 КВт (два БКТП), газ 127 тыс.кбм/мес (ГРП), 

водоснабжение/водоотведение 350 кбм/мес 

находится в 5 минутах езды (7 км) от Казанского Кремля, на пересечении реки Волга и 

старого русла реки Казанка 

Городской квартал в границах: 

Юг - перекресток ул.Большая/ул.Боевая (набережная р. Волга) 

Запад - ул. Набережная (набережная р. старая Казанка) 

Север - планируемая застройка жилой комплекс "Адмиралтейский" 

Восток - городская площадь перекрестка ул. Клары Цеткин/Адмиралтейская. 

Прилегает к территории торгово-офисного комплекса «Петрушкин Двор». 

Остановки общественного транспорта, большой людской и транспортный трафик. 

Недалеко школа (1000 учащихся), 2 детских сада, спорткомплекс, теннисная академия 

Тарпищева, сад рыбака. 

Рассмотрю вариант входа в проект землей в обмен на построенное. 

Преимущества: 

• выход на площадь+магистраль+две улицы 

• обособленная территория (городской квартал) 

• вид на Верхний Услон и острова Волги (с отметки + 4,0 метра) 

• недалеко школа на 1000 мест, 2 детских сада 

• автобусные остановки на площади – 100 м. 

• электричество, газ, вода, канализация. 

Для бесплатных звонков используйте WhatsApp. 

10 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. Сары 

Садыковой, 63А 

1500 21 000 000 14000,00  

Продается земельный участок в историческом центе г. Казани по ул. Сары Садыковой с 

разрешенным использованием под авторемонтные предприятия. 

Земельный участок расположен согласно карте зон градостроительных регламентов 

Правил землепользования и застройки г. Казани в зоне П1И: 

— объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и 

оборудования; 

— автозаправочные станции и т.д. В настоящее время на земельном участке расположена 

действующая газовая заправочная станция. 

Земельный участок имеет правильную форму, идеальную для строительства объекта 

практически любого назначения. Земля находится в собственности. Первая линия! 

Преимущество данного участка в том, что имеются все коммуникации: свет, вода, газ. 

Отличное расположение, идеальная транспортная доступность и высокий автомобильный 

трафик! 

Если у Вас возникнут вопросы — звоните, всегда рада Вашему звонку!, Казань г, 

Вахитовский, улица Сары Садыковой 63А, продается участок, 15 соток 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_15_sot._promnaznachen

iya_1944432295 

11 

Республика 

Татарстан, 

Казань, Советский 

район 

Мамадышский 

тракт  

6200 10 540 000 1700,00  
Продаётся участок 62 Сотки промназначения в производственно логистическом парке 

Вертелевка. Кадастровый номер и информация на фото. Собственник. 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_62_sot._promnaznachen

iya_1926134789 

Минимальное значение 1450,00 

Максимальное значение 14000,00 

Среднее значение 4886,617 
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Вывод: диапазон цен на земельные участки производственного назначения в г. Казаньварьируется от 1450,00руб./кв. м до 14 000руб./кв. 

м, среднее значение 4 886,00руб./кв. м. Данный разброс цен связан с физическими характеристиками объектов и локальным 

месторасположением (без учета ценообразующих факторов и минимального значения торга). 

 

Данные по продаже коммерческой земли торгово – офисного назначения  в г.КазаньТабл. 4.4 

 

№№ Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м 

Описание (объявление) Источник 

1 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Нурсултана 

Назарбаева, 16 

500 11 000 000 22000  

Рядом - МакДональдс, супермаркет Бахэтле, Соло-Центр. Зона Д2. 

Вид разрешенного использования - торговые объекты, офисы 

Идеально подойдет под строительство торгового центра, кафе/кофейни, офиса продаж. 

Большой пешеходный трафик обеспечит Вам поток клиентов. 

Возможно строительство не капитального объекта, получены тех.условия на подключение 

электричества. Право собственности зарегистрировано. Один собственник - физ.лицо 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_5_sot._promnaznacheni

ya_1178638319 

2 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Журналистов, 

62к7 

р-н Советский  

6340 38 000 000 5993,691  
Земельный участок 6336 кв.м . Продажа от собственника. Торг.Рассрочка.Обмен на 

торговую недвижимость. 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_63.4_sot._promnaznach

eniya_811270026 

3 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Приволжский 

район 

4000 16 000 000 4000  

Продается земельный участок площадью 4026 кв.м. в Республике Татарстан г. Казань, 

Приволжский район, ул Техническая, Участок 33, кадастровый номер 16:50:080504:14, 

координаты 55.757207, 49.129249, земельный участок в собственности, обременения 

отсутствуют. Удобный заезд со стороны дороги. 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_40_sot._promnaznachen

iya_1240611122 

4 

Республика 

Татарстан, 

Казань, жилой 

массив 

Константиновка 

Мамадышский 

тракт  

1520 15 000 000 9868,421  

 

Продаю земельный участок на первой линии мамадышского тракта, участок в 

собственности. Участок ровный. Рядом с участком находится производственное здание 

под ремонт и мойку автомобилей.  

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_15.2_sot._promnaznach

eniya_1896343223 

5 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Мамадышский 

тракт 

Мамадышский 

тракт  

850 12 500 000 1470,588  

Продается земельный участок от собственника (промназначение — Д2). Рассматривается 

обмен жилой дом (коттедж), коммерческую недвижимость, гостинично-ресторанный 

бизнес, хостелы, общепит 

- зона по ГПЗУ — Д2. Вид разрешенного использования — под торговые объекты 

- участок без обременений 

- все коммуникации 

- территория огорожена забором 

- двое ворот 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_8.5_sot._promnaznache

niya_1946538329 

6 

Республика 

Татарстан, 

Казань, Советский 

район 

5000 35 000 000 7000 
 

Oкружeниe: Tоpгoвыецентpы Франт, Мега , п.Вознесенское, Восточный, Алтан. 

Трафик: Интенсивный автомобильный по прилегающим магистралям 

Зона градостроительных регламентов: КС 

по проекту планировки микрорайона "Ноксинский спуск" 

Возможные варианты использования: строительства объектов технического обслуживания, 

ремонта и мойки транспортных средств, машин и оборудования. Складских объектов с 

административной и торговой функциями.Основные виды разрешенного использования 

земельных участков и объектов капитального строительства: 

- производственные базы жилищно-эксплуатационных и коммунальных организаций; 

- склады; 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_50_sot._promnaznachen

iya_1031018963 
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№№ Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м 

Описание (объявление) Источник 

- гаражи, в том числе металлические; 

- стоянки краткосрочного хранения автомобилей (крытые, открытые); 

- паркинги; 

- стоянки и гаражи для транзитного транспорта, автобусов, грузовых автомобилей и иных ТС 

- парки грузового автомобильного транспорта; 

- объекты технического обслуживания, ремонта и мойки транспортных средств, машин и 

оборудования; 

- автозаправочные станции; 

- торговые объекты: магазины оптовой торговли; 

- специализированные торговые объекты по продаже автомобилей; 

- предприятия общественного питания; 

- административные офисы; 

- объекты бытового обслуживания 
 

7 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Космонавтов 

р-н Советский 
 

1800 20 000 000 11111,11 
 

Продается земельный участок площадью 18 соток по адресу г. Казань, ул. Космонавтов 

Характеристики и преимущества: 

— 1-я линия, хорошее месторасположение, , в шаговой доступности Агропарк, остановки 

общественного транспорта, торговый комплекс и многое другое 

— удобная транспортная доступность 

— интенсивный автомобильный трафик. 
 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_18_sot._promnaznachen

iya_1945487677 

8 

Республика 

Татарстан, 

Казань, Яркая ул. 

р-н Приволжский 
 

400 2 950 000 7375 
 

Продаётся земельный участок для бизнеса в Приволжском районе г. Казани., п. Салмачи, 

ул. Яркая, первая линия, правильной формы. 

Земельный участок, площадь 400 кв. м., разрешённое использование: магазины; деловое 

управление; гостиничное обслуживание, также подойдёт для ремонта автомобилей, 

складов и т.д. 

Газ, электричество, вода вдоль участка, асфальтированная дорога. 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_4_sot._promnaznacheni

ya_1826404208 

9 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. Сары 

Садыковой 

1500 21 900 000 14600  

Предлагаем Вашему Вниманию земельный участок, расположенный на пересечении 

улиц С. Садыковой/ С.Сайдашева. 

Площадь земельного участка 1503 кв.м. 

Участок имеет ровную прямоугольную форму. 

Участок угловой, соответственно удобные подъездные пути. 

Возможные варианты использования: 

многоквартирные жилые дома, административные офисы, объекты общественного 

питания,торговые объекты и многое другое.  

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_15_sot._promnaznachen

iya_1890273096 

10 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Габдуллы Тукая 

1700 17000 000 10000  

 

Земельный участок площадью 1717 кв.м, прямоугольной формы между улицами Сары 

Садыковой и ГабдуллыТукая,в Вахитовском районе Казани. Расположен в 500 метрах от 

площади Вахитова-одной из крупнейших транспортных развязок Казани, соединяющей 

центр с промышленным сектором южной части города. Идеально подходит для 

строительства автоцентра,автосервиса,АЗС.Возможен раздел на два участка с 

отдельными въездами, также возможна реализация комплексного проекта строительства 

с двумя индивидуальными подъездами на участок с разных улиц. Есть возможность 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_17_sot._promnaznachen

iya_1762800811 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

68 
 

№№ Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м 

Описание (объявление) Источник 

подключения к электросетям,водопроводу,канализации. Кадастровый номер 

16:50:011723:28.  

11 

Республика 

Татарстан, 

Казань, Роторная 

ул., 1Г 

3700 75 000 000 20270,27  
Продам земельный участок 37 соток (25+12) с эскизным проектом и разрешением на 

строительство торго-офисного центра на 2900 м2 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_37_sot._promnaznachen

iya_1939216326 

Минимальное значение 1470,588 

Максимальное значение 22000 

Среднее значение 10036,59 

Вывод: диапазон цен на земельные участки коммерческого назначения в г. Казань варьируется от 14701,59 руб./кв. м до 22 000 руб./кв. 

м, среднее значение 10036,60руб./кв. м. Данный разброс цен связан с физическими характеристиками объектов и локальным 

месторасположением (без учета ценообразующих факторов и минимального значения торга). 

Данные по продаже коммерческой земли ИЖС   в г.КазаньТабл. 4.5 

 

№№ Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м 

Описание (объявление) Источник 

1 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

Лаишево 

1000 350 000 350  

Продам земельный участок в Лаишевскомрайоне,пос Мысовский,5 мин от 

гЛаишево,расположен в экологически чистом месте,недалеко р Меша,Кама.По поселку 

проходит газ,вода,свет- счётчик уже установлен на участке,асфальт.Ведутся в поселке 

строительные работы,уже много домов 

https://www.avito.ru/laishev

o/zemelnye_uchastki/uchas

tok_10_sot._izhs_1949819961 

2 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

д. Старая 

Пристань 

1600 4000000 2500  

Продается земельный участок 16 сот. 250 т.р./сотку. 

Закрытого типа поселок с. Старая Пристань (Лаишево). 

Будущие домовладельцы разделяют любовь к загородной жизни и требовательны к 

окружению.С участка открывается шикарный вид на Камское Море, и граничит с Волжско-

Камским заповедником.Поселок предполагает застройку финскими домами HONKA из 

клееного бруса и рассчитан на 16 домохозяйств. 
 

https://www.avito.ru/laishev

o/zemelnye_uchastki/uchas

tok_16_sot._izhs_1886432386 

3 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Русские 

Саралы 

1000 550 000 550  

Находятся участки в ПОСЁЛКЕ СОЛНЕЧНЫЙ БЕРЕГ напротив деревни Русские Саралы 

живописном месте вокруг лес три озера и Куйбышевское водохранилище... Есть 

постоянные проживающие..проведены Свет Газ и Дорога...цена 55тыс за сотку..земли 

ИЖС. ..все документы готовы. ..расмотрим на обмен на строительные материалы 

.пластиковые окна или квартиры и помещения....есть участки 5 соток, 10соток и 12 соток 

все правильной формы Осталось не много участков, успей купить есть также участки в 

СОЛНЕЧНОЙ ТРАВКИНО 

https://www.avito.ru/laishev

o/zemelnye_uchastki/uchas

tok_10_sot._izhs_1020440418 

4 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Мысовский 

1000 350 000 350 

Земельный участок находится в 30 мин. езды от г. Казань, вблизи н.п. Мысовский и 

Лаишево, в окружении леса и в 800 метрах от Куйбышевского водохранилища, где 

происходит слияние рек Кама и Волга. Участок ровный, прямоугольной формы, 

электричество проведено, установлен счётчик (380 V) проводится газ и водоснабжение до 

участка (стоимость 70000 и 28000уплачена), дешевле не будет 

https://www.avito.ru/laishev

o/zemelnye_uchastki/uchas

tok_10_sot._izhs_929159486 

5 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

Матюшинское 

сельское 

поселение, д. 

600 4 199 000 6998,333  

Боровое Матюшино участок на второй линии от реки Волги. Свет, газ. Экологически чистый 

воздух, сосновый бор. Дорога асфальт, зимой чистится, подходит для круглогодичного 

проживания. В шаговой доступности песчаный пляж, магазины.1 собственник. 

Обоснованный торг при осмотре. 

https://www.avito.ru/kazan

/zemelnye_uchastki/uchast

ok_6_sot._izhs_1931874629 
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№№ Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м 

Описание (объявление) Источник 

Матюшино, 

Садовая ул., 49А 

Минимальное значение 350 

Максимальное значение 6998,333 

Среднее значение 2149,667 

Вывод: диапазон цен на земельные участки ИЖС  в г. Казань (Лаишевский район)варьируется от 350руб./кв. м до 6 998,33руб./кв. м, 

среднее значение 2 149,67 руб./кв. м. Данный разброс цен связан с физическими характеристиками объектов и локальным 

месторасположением (без учета ценообразующих факторов и минимального значения торга). 

 

 

Предложения по продаже производственно-складской недвижимости в г. КазаньТабл. 4.6 

 

№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

1 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Авиастроительн

ый район 

2000 40 000 000 20000  

г. Казань, улица Короленко, 120 

Здание, общей площадью 1 996,9 кв.м. располагается на первой линии и состоит из 

двух помещений: 

-производственно-складское, площадью 1801,2 кв.м. высота потолков 6 м, возможно 

установить кран-балку 

Кадастровый номер: 16:50:230103:185 

-административно-бытовое, площадью 195,7 кв.м., 2 этажа 

Кадастровый номер: 16:50:230103:186Земля, площадью 13 027 кв.м. в долгосрочной 

аренде на 49 лет., ежемесячный платеж 67 282 руб. Есть возможность оформления в 

собственность. 

Кадастровый номер: 16:50:000000:24906 

Кадастровая стоимость всего объекта составляет 96 861 839,08 руб. 

Электричество, вода, канализация, возможность проведения газа.Удобное место 

расположение в черте города рядом с транспортными развязками. 

В 2022 году будет достроен торговый центр "Авиаттика" (самый большой в городе), 

который располагается на соседнем участке. 

В ближайшие пару лет, рядом будет построена первая автоматизированная АЗС 

Есть оценка на 94 251 000 руб., от ООО "АФ "Аудитцентр"Цена указана за продажу 100% 

доли в юр.лице (НДФЛ сверху) 

Цена продажи от юр.лица с НДС - 70 000 000 руб.Место интересно долгосрочным 

арендаторам (есть предварительные договоренности с ТМ "Светофор")Объект имеет 

высокий потенциал для дальнейшего роста стоимости. 
 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/skladskoe_pomeschenie_20

00_m_1814932185 

2 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Московский 

район 

р-н Московский 
 

600 7000000 11666,67  

Продается производственно-складское помещение по ул.Тэцевская (территория ТЭЦ-

3). 

Площадь 600 кв.м. 

Одноэтажное капитальное строение, ж/б перекрытия, высота потолков 5 м. 

Высота въездных ворот-3,5 м, 

Возможность реконструкции и перепланировки. 

Есть подсобные помещения, кабинеты, душевая, баня. 

Земельный участок площадью 1541 кв.м (15 соток) находится в аренде. 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/proizvodstvo_tseh_sklad_600

_kv.m_1936821102 
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№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

Арендная плата составляет 18 000 рублей/месяцБольшие ворота, асфальтированная 

территория, хорошие подъездные пути, выезд на трассу М-7. 

Подведены все коммуникации: вода, электричество,отопление, канализация. 

Рядом проходят ж/д пути. 

Здание в собственности.В непосредственной близости находятся ТЭЦ-З, Оргсинтез, 

Казанский завод ЖБИ, Казанский завод силикатных стеновых материалов. 

ул.Тэцевская, Северо-Западная, Автосервисная. 

Документы подготовлены юристом и готовы к сделке, собственник - физлицо. 

Ограничений, обременении не имеется, что подтверждается выпиской из ЕГРН. 

Объект подойдёт для размещения производства, цеха, мастерских, склада и др. 

Цена объекта ниже кадастровой стоимости!!! 

Звоните!!! 
 

3 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Техническая ул. 

3035 85 000 000 28006,59  

Продается складской комплекс в приволжском районе Казани. Первая линия!. 

Комплекс состоит из: 

офисных помещений - 891 кв.м., 

теплых складов - 381 кв.м., 

холодных складов - 1601 кв.м., 

служебных помещений 43,2 кв.м. 

Участок 37,3 сот., есть открытая площадка. 

Комплекс расположен в черте города, вокруг много производственных и торговых 

предприятий на первой линии. 

к участку примыкает железнодорожная ветка. 

Заключены долгосрочные договора с арендаторами 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/skladskoe_pomeschenie_30

35_m_883072835 

4 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Азина, 106 

р-н Советский  

213,5 3300000 15456,67  

Продам нежилое производственное помещение: 2х этажное, площадью 213,5 кв.м.; и 

земельный участок под ним площадью 792 кв.м (Чепчуги). 

В данном помещении на 1м этаже налажены 3 линии производства: 

1) Производство автогерметика-прокладки. Производство налажено от начальной 

стадии - изготовления "пасты" до смешивания с катализаторами - производство 

автогерметика. Имеется машина по закрыванию туб и нанесению даты изготовления 

герметика. 

2) Производство герметика для стеклопакетов. Оборудование новое, работало только 

для производства тестовой продукции. Произведено компанией Агромаш. 

3) Производство коробок из гофры: имеется стол-пресс, формы для нарезания ячеек, 

коробок. 

На 2м этаже место для отдыха/обеда, которые всегда можно 

переоборудовать/наладить под другие производства. 

Кроме того, на 1м этаже также имеется много свободного места для хранения 

заготовок, форм, размещения офиса и пр.  

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/proizvodstvennoe_pomesch

enie_213.5_m_1913509184 

5 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Восстания, 

100к208 

р-н Московский  

20813 199 000 000 9561,332  

ОПИСАНИЕ 

Расположено производственное здание на территории индустриального парка 

Технополис "Химград" по адресу ул. Восстания, 100. Здание состоит из 

производственной и административной частей. Основная часть здания двухэтажная. В 

части здания имеется пятиэтажная часть. Каркас здания - ж/б, сетка колонн - 6х6 и 6х9 

м, высота 1 этажа - 5,5 м, высота 2,3,4,5 этажей - 5,8 - 10 м. Первый этаж 

производственной части отапливаемый, со второго по пятый помещения не 

отапливаются. Все помещения сухие без протечек, капитальный ремонт кровли, полов и 

всех инженерных коммуникаций произведен в 2012 году. Установлены секционные и 

металлические утепленные ворота, выполнено благоустройство территория и 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/proizvodstvennoe_pomesch

enie_20813_m_1507788833 
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№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

подъездные пути для большегрузного транспорта. Все помещения первого этажа 

заняты арендаторами, договора аренды краткосрочные без обременений. 

ИНФРАСТРУКТУРА 

Освещение на всех этажах 

Электроснабжение, в здании расположено 3 ТП (количество выделяемых 

передаваемых мощностей оговаривается дополнительно с потенциальным клиентом) 

Централизованное теплоснабжение, два тепловых пункта 

Централизованное водоснабжение и водоотведение 

Системы пожарной сигнализации и пожарного водопровода 

Здание расположено в непосредственной близости к КПП Северный 1 у центральной 

дороги Технополиса "Химград" 

ПРЕИМУЩЕСТВА 

Удобное месторасположение объекта и подъездные пути 

Развитая инфраструктура индустриального парка 

ПРИМЕЧАНИЯ 

Стоимость указана с учетом НДС 

Земельный участок под зданием не в собственности, участок сформирован,требуется 

его оформление. Площадь участка 16 093 м2. Стоимость продажи здания не 

предусматривает затраты на выкуп или оформление долгосрочной аренды на 

земельный участок.   

6 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Техническая ул., 

10 

р-н 

Приволжский  

600 10 500 000 17500  

Продаю базу ,производство ,склад,сервис в одном здании. 

Основные характеристики:  

— Электричество 15 кВт возможно увеличение; 

— вода холодная горячая своя канализация; 

— отопление индивидуальное два пеллетных котла; 

— грузовой подъемный стол (лифт) на 2 й этаж гП 800 кг; 

— туалет, душевая для работников; 

— сауна на 4 чел кабинет руководителя; 

— холодный склад 100м2; 

— видеонаблюдение 12 камер; 

— пожарная сигнализация; 

— возможна аренда с дальнейшим выкупом, любая форма оплаты.  

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/prodam_proizvodstvennoe_

pomeschenie_600_m_191298

9461 

7 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Родины, 15А 

350 17 500 000 50000  

Продаю производственную базу: участок 12 сот, на участке отдельно стоящее 

кирпичное 3-этажное здание без ремонта 350 кв.м. и ангар с черновой отделкой, 

общей площадью 300 кв.м. 

Отличное месторасположение, первая линия от ул. Родина. Подойдет под любое 

производство или склад. 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/skladskoe_pomeschenie_35

0_m_1788373290 

8 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Сибирский 

тракт, 34к10 

р-н Советский  

68 1 700 000 25000  

ПРОДАЮТСЯ ПОМЕЩЕНИЯ 

Казань, Cибирский тракт 34, корпус 10. подъезд «А». 

Собственник продаёт два изолированных помещения общей площадью 67.8 м.кв. 

Помещения находятся в одном подъезде по указанному выше адресу. 

Первое помещение (одна комната) площадь - 39,5 м.кв., высота — 4.8м. Часть 

помещения имеет надстройку площадью 12 м.кв. Помещение расположено на 

втором этаже здания. Вход с первой линии со стороны улицы Журналистов, рядом с 

торговым центром BigZur. В помещении имеется зона отдыха (ночлега). 

Второе помещение расположено в изолированной части того же подъезда (без 

соседей, с отдельным входом. Помещение расположено на четвертом этаже и 

состоит из двух комнат 28,3 м.кв. Помещение оборудовано местом отдыха (ночлега) 

для персонала. 

В шаговой доступности остановки общественного транспорта (о. Арбузова , о. 

Компрессорный завод и Вьетнамский рынок). Имеется собственная парковка. 

Имеется погрузочно разгрузочная платформа и грузовой лифт до этажа! 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/prodam_skladskoe_pomesc

henie_68.00_m_1887230326 
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№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

Удобно под склад, производство,торговлю. Ближайшие улицы: Ершова Губкина 

Журналистов Арбузова. 

9 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Короленко, 120 

300 4 000 000 13333,33  

Продам недорого помещение под производство, склад. Кадастровая цена пустой 

земли в этом месте - 9 соток - 4 млн. 400 тыс. 

Круглосуточная охрана, заезд через шлагбаум. Есть бытовка для рабочих, небольшой 

офис. 

Земля, 9 соток, в долгосрочной аренде. 

Возможен подъезд для фур. 

Электоричество без ограничений, газа нет. 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/skladskoe_proizvodstvennoe

_pomeschenie_1076053631 

10 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Хлебозаводская 

ул., 1 

953 38 120 000 40000  

Продается производственно-складская база расположенная в Московском районе г. 

Казани, по улице Хлебозаводская д. 1. 

Площадь земельного участка 1640 кв.м., 

Два здания 649.2 кв.м., и 302,9 кв.м., 

Площадь офисных помещений 400 кв.м., 

Холодные склады 290 кв.м., 

Теплые склады 200 кв.м., 

Коммуникации (газ свой ТУ, электричество 380 Вт, водоснабжение и водоотведение, 

ОПС и видео-наблюдение). 

Парковка для легковых и подъезд для разгрузки фуры. 

Удобный подъезд и выезд на М-7. 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/skladskoe_pomeschenie_95

3_m_1881316511 

Минимальное значение 9561,332 

Максимальное значение 50000 

Среднее значение 23052,46 

Вывод: диапазон цен на объекты производственно-складского назначения в г. Казань  варьируется от 50 000руб./кв. м до 9 561,33руб./кв. 

м, среднее значение 23 052,46руб./кв. м. Данный разброс цен связан с техническим состоянием объектов и локальным 

месторасположением (без учета ценообразующих факторов и минимального значения торга). 

 

 

       Предложения по продаже офисно - торговой недвижимости в г. Казань                        Табл. 4.7 

  

№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

1 

РеспубликаТата

рстан, Казань, 

Парковая ул., 24 

р-н Советский  

474 10200000 21518,99  

Административное здание с двумя гаражами 474,7 кв.м. и земельным участком 882 

кв.м. расположено рядом с парковой зоной в тихом и уютном месте ж. к. Дербышки. 

Внутренняя дворовая территория комплекса огорожена бетонным забором и 

воротами. Комплекс оснащен охранно–пожарной системой и системой 

видеонаблюдения. Имеется пост физической охраны. Доступ в помещения через 

систему контроля и управления доступом (СКУД). Полы: плитка, линолеум, оконные 

проемы: стеклопакеты, внутренняя отделка требует косметического ремонта. 

Помещения обеспечены всей необходимой инженерной инфраструктурой и 

коммуникациями. Имеется доступ в Интернет. Рядом со зданием своя парковка для 

автомобилей. В непосредственной близости расположены Комсомольское озеро, лес 

с множеством прогулочных дорожек, спортивные комплексы и горнолыжная база. 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/prodam_pomeschenie_svo

bodnogo_naznacheniya_474

_m_1244527573 
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№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

Подходит для организации спортивного отдыха, общественного питания, торговли, 

салонов красоты, размещения отделения банка, аптек, медицинских учреждений, 

хостела, перепрофилирования под любые цели. Есть возможность проведения 

перепланировок и надстройки второго этажа. Продажа от юридического лица – ПАО 

«Ростелеком». 

2 

Республика 

Татарстан, 

Казань, пр-т 

Ямашева, 33Б 

29,8 3 590 000 120469,80  

Продаю офис площадью 29.8 кв.м., с арендатором -крупной федеральной 

компанией. Помещение расположено в офисном центре «Парк Победы» на 5/6 

этажного центра. Окна данного офиса выходят на Парк Победы. В офисном центре - 

бесшумные лифты, зона ресепшн, Охрана, большая территория для парковки. 

Развитая инфраструктура, отличное месторасположение у Парка Победы, ТРЦ Парк 

Хаус, что создаёт спрос у арендаторов. 

Отличный вариант для стабильного пассивного дохода от сдачи в Аренду или для 

собственного бизнеса. 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/prodayu_ofisnoe_pomesche

nie_1944391658 

3 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Ягодинская ул., 

27 

287,4 20 000 000 69589,42  

Продаются коммерческие помещения свободного назначения, общей площадью 287,4 

кв.м., на пересечении улиц Мулланура Вахитова и Ягодинской в Кировском районе 

г.Казани. Полноценный первый этаж, три отдельных входа, в помещениях стильный 

ремонт под дизайн проект самих арендаторов. Федеральные арендаторы: 

продуктовый магазин "Фасоль" и интернет магазин "WildBerries" (отличный арендный 

поток), хороший пешеходный и автомобильный трафик. Продажа обьекта 

осуществляется как действующий арендный бизнес, вернете вложенные средства за 7 

лет, доходность 13% Рассмотрим варианты обмена, бартер, обсуждаются любые 

условия. торг при осмотре. Проведен капитальный ремонт здания в 2019г, в текущем 

году проводится ремонт фасадной части 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_287.4_m_1940

246283 

4 

Республик

а 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Волкова, 

12 

325 35 750 000 110000,00  

Продам коммерческую площадь в центре Казани. Помещение расположено на 

первом этаже элитного жилого комплекса "RoyalResidence", находящегося по адресу: 

ул. Волкова, в Вахитовском районе г. Казань, в самом центре города и представляет 

собой зал свободного назначения с французскими окнами, общей площадью 325 м2 , 

предусмотрено два отдельных входа с улицы Волкова. 

В помещении выполнена качественная предчистовая отделка: стяжка полов, штукатурка 

стен. Подведены все коммуникации: электроэнергия, горячее и холодное 

водоснабжение, отопление и канализация централизованные, 3 мокрых точки. 

Предусмотрен запасный выход. Высота потолка 3 м. 

RoyalResidence расположен среди элитной застройки, в пешей доступности от улиц 

Тихомирнова, Островского, Петербургская, Ульянова-Ленина. 

Удобный заезд с ул.Тихомирнова, предусмотрена гостевая парковка, многоуровневая 

подземная парковка, благоустроенная территория. 

До станции метро Площадь Тукая и "Сукконная слобода" 10 минут пешком, недалеко 

торгово-развлекательные центры Сувар Плаза, "Гум", "Кольцо", Офисные центры, парки, 

торговые галереи. 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/ofisnoe_pomeschenie_325_

m_1924498800 

5 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Кремлёвская 

ул. 

111 6 500 000 58558,56  

Торговое помещение, 1 этаж, первая линия, все коммуникации, надежные 

арендаторы. Отличный объект для инвестиций. Помещение расположено в центре 

Васильево 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/torgovoe_pomeschenie_s_a

rendatorom_1942432682 

6 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Академика 

Лаврентьева, 11 

р-н Ново-

Савиновски  

88 8 200 000 93181,82  

Объект №55836 Выгодное вложение! Продается помещение свободного назначения в 

Ново-Савиновском районе по ул. Лаврентьева д. 11. 

Общая площадь - 88,1 кв.м., высота потолков - 3,2 м.  

Оборудован просторный офис с хорошим ремонтом, со всеми удобствами.  

Установлена пожарная сигнализация, круглосуточная охрана, видеонаблюдение. 

Имеется своя парковка. 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/prodam_ofisnoe_pomesche

nie_88_m_1930838696 
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№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

Удобные подъездные пути, высокий пешеходный и автомобильный трафик.  
 

7 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Лядова, 2 

147,9 4 900 000 33130,49  

Продаю отличное офисное помещение в Авиастроительном районе по вкусной цене! 

Помещение расположено на цокольном этаже по адресу ул. Лядова 2 и оборудовано 

всем необходимым для комфортного ведения бизнеса. 

В офисе есть свои санузлы, сауна, комната отдыха и дпополнительне подсобные 

помещения. 

Рядом с офисом есть наземный паркинг (парковочные места есть всегда). 

Удобная транспортная развязка во все части города. В двух минутах ходьбы станция 

метро "Авиастроительная", автобусные и трамвайные остановки. 

Единственный собственник. Долгов и обременений нет. Чистая продажа! 

Отвечу на все вопросы и покажу помещение в удобное время! 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/prodam_ofisnoe_pomesche

nie_147.9_m_1962241008 

8 

Республика 

Татарстан, 

Казань, Ул.К. 

Маркса д.5 

57,5 4 400 000 76521,74  

Продам комфортабельный офис с дизайнерским ремонтом и отделкой. (57,5 

квадратных метров). 

3 этаж. Окна выходят во двор. 

Расположение в 100 метрах от Казанского Кремля. 

Охраняемая огороженная территория в новом доме. 

Наличие парковочных мест + пульт от шлагбаума для въезда во двор. 

Помещение разделено на 3 отдельных секции полупрозрачными перегородками с 

независимыми замками. Высокие потолки, широкие окна с большой пропускной 

способностью света. 

Отдельный санузел с качественной сантехникой. 

2 мощных кондиционера 

Помещение продается с мягкой мебелью, столами\стульями 

скоростной Wi-fi интернет для всего офиса 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/ofisnoe_pomeschenie_57.5_

m_91606157 

9 

Республика 

Татарстан, 

Казань, ул. 

Ноксинский 

Спуск, 20 

82 4 250 000 51829,27  

Продаю нежилое помещение свободного назначения общей площадью 83 кв.м. в 

густонаселённом жилом массиве Азино-2 по ул. Ноксинский Спуск, д.20. 

Помещение находится на первом этаже девятиэтажного жилого дома и имеет два 

узаконенных отдельных входа и два санузла, что позволяет сдать это помещение в 

аренду , при необходимости, под два различных бизнеса. 

Помещение идеально подходит под магазин, стоматологию, детский центр, 

нотариальную контору, офис, массажный салон и т.д. 

В данный момент помещение без арендаторов. 

Готов рассмотреть любые варианты оплаты. 

Собственник.  

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/pomeschenie_82_kv.m._s_ot

delnym_vhodom_1859925966 

10 

Республика 

Татарстан, 

Казань, 

Волочаевская 

ул., 8 

145 5 800 000 40000,00  

Продается нежилое помещение свободного назначения общей площадью 145 кв.м., 

расположенное в высоком цокольном этаже с окнами и отдельным входом 9 этажного 

кирпичного жилого дома по адресу улица Волочаевская дом 8. 

Коммуникации (водоснабжение, канализация, отопление, электричество) заведены. 

Один взрослый собственник, более 5 лет. 

Рядомулицы А. Кутуя, Гвардейская, Спортивная, Шуртыгина, П. Лумумбы. 

https://www.avito.ru/kazan/k

ommercheskaya_nedvizhimos

t/pomeschenie_svobodnogo

_naznacheniya_145_m_18811

31444 

Минимальное значение 21518,99 

Максимальное значение 120469,80 

Среднее значение 67480,01 

Вывод: диапазон цен на объекты офисно - торгового назначения в г. Казань  варьируется от 120 469,80руб./кв. м до 21 518,99руб./кв. м, 

среднее значение 67 480,01руб./кв. м. Данный разброс цен связан с техническим состоянием объектов и локальным 

месторасположением (без учета ценообразующих факторов и минимального значения торга). 
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Предложения по продаже офисно - торговой недвижимости в г. ЗеленодольскеТабл. 4.8 

  

№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

1 

Республика 

Татарстан, 

Зеленодольский 

р-н, 

Зеленодольск, 

ул. Чкалова, 4А 

123,7 5 000 000 40420,37  

Продается офисное помещение по адресу: РТ, Зеленодольск, ул. Чкалова, 4А, офис 

1005, площадью 123,7 кв.м.  

Кадастровый номер 16:49:010214:908.  

https://www.avito.ru/zelenod

olsk/kommercheskaya_nedviz

himost/ofisnoe_pomeschenie

_123.7_m_1942111558 

2 

Республика 

Татарстан, 

Зеленодольский 

р-н, 

Зеленодольск, 

ул. Ленина, 39А 

684,2 34 210 000 50000  

НЕДОРОГО продается гарантированно доходный бизнес – недвижимость, на площадях 

которой расположены продуктовый магазин -Магнит. 

- Срок аренды 15 лет. 

- В магазине сделан капитальный ремонт в декабре 2018 г. 

- Новый собственник получает гарантированный ежемесячный доход, первый арендный 

платеж уже на 30-й день после выкупа. -Доходность вложенных средств 9-12 % годовых. 

-Собственник помещений Юридическое Лицо на общей системе налогообложения. 

- Без комиссий и посредников. 

-Торг 

https://www.avito.ru/zelenod

olsk/kommercheskaya_nedviz

himost/torgovoe_pomescheni

e_684.2_m_1896367383 

3 

Республика 

Татарстан, 

Зеленодольский 

р-н, 

Зеленодольск, 

Паратская ул., 9 

250 8 000 000 32000  

Срочно!!!!Продам (8000000) или сдадим в аренду(60000) помещение свободного 

назначения 1 этаже дома (+цокольный этаж) с отдельным выходом. Общая площадь 

1этаж-134,1 кв.м, цокольный этаж- 117,2 кв.м . Оно разделено на несколько отдельных 

комнат различных площадей. Установлены кондиционеры. Помещение оснащено 

всеми необходимыми современными инженерно-техническими системами. В здании 

имеется, гор. вода, канализация, электричество. 

Хороший пешеходный и автомобильный трафик. Цена договорная. 

https://www.avito.ru/zelenod

olsk/kommercheskaya_nedviz

himost/pomeschenie_svobod

nogo_naznacheniya_250_m_

982810572 

4 

Республика 

Татарстан, 

Зеленодольский 

р-н, 

Зеленодольск, 

ул. Ленина, 16 

125 3 850 000 30800  

ВОЗМОЖЕН ТОРГ!ПРОДАЖА ОТ ЧАСТНОГО ЛИЦА! СОБСТВЕННИК!Помещение находится 

в центре города Зеленодольска в парковой зоне. Сделан современный ремонт( 

свободная планировка). Два входа/выхода в связи с этим возможна продажа половины 

помещения. Отлично подойдет под ресторан, кафе,банкетный зал, магазин вещей, 

тренажерный зал, школу танцев. Два туалета. Все коммуникации имеются. Большой 

пешеходный трафик. Собственник. Реальному покупателю возможен торг. 

Рассмотрим Ваши варианты аренды данного помещения с возможностью 

дальнейшего выкупа! 

https://www.avito.ru/zelenod

olsk/kommercheskaya_nedviz

himost/prodam_pomescheni

e_svobodnogo_naznacheniy

a_125_m_865692361 

5 

Республика 

Татарстан, 

Зеленодольский 

р-н, 

Зеленодольск, 

ул. Гастелло 

80,5 2 100 000 26086,96  

Встроенное нежилое помещение в цокольном этаже жилого дома. Дом 2004 года 

постройки, расположен в современном жилом комплексе. Помещение можно 

использовать под медицинский кабинет, салон красоты, магазин, спортзал. Все 

коммуникации, отдельный вход, место для парковки транспорта. Отделка чистовая, 

высота потолков 2,73 м. Торг обсуждается. 

https://www.avito.ru/zelenod

olsk/kommercheskaya_nedviz

himost/prodam_ofisnoe_pom

eschenie_80.5_m_1842397071 

6 

Республика 

Татарстан, 

Зеленодольский 

р-н, 

Зеленодольск, 

ул. Гоголя, 50 

488,5 20 400 000 41760,49  

Адрес объекта: г. Зеленодольск. ул. Гоголя. д. 50 

Объект целиком в аренду.Основные характеристики по объекту: 

- 1 арендатор; 

- Площадь: 488,5 кв.м.; 

- Отделка помещения: чистовая; 

-Срок договора: до 30 июня 2027 г.; 

- Дополнительные условия: коммунальные услуги оплачиваются отдельно; 

https://www.avito.ru/zelenod

olsk/kommercheskaya_nedviz

himost/pomeschenie_svobod

nogo_naznacheniya_488.5_m

_1929179609 
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№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

- Объект расположен в густонаселенном жилом массиве, большой автомобильный и 

пешеходный трафик; 

- Наличие парковки; 
 

7 

Республика 

Татарстан, 

Зеленодольский 

р-н, 

Зеленодольск, 

пр-т 

Строителей, 36 

45,4 317 400 6991,189  

Продаю нежилое помещение на 4 этаже площадью 45,4 кв. м., расположенное по 

адресу: Республика Татарстан, г. Зеленодольск, пр. Строителей, д. 36  

Здание выгодно расположено в г. Зеленодольск, удобные подъездные пути, рядом 

расположены: госучреждения, банки, супермаркеты (Эссен, Пятерочка и т.п.), жилые 

дома. 

Внутренняя отделка помещений: 

- пол: бетонное покрытие; 

- внутренние стены: кирпичные; 

- потолок: бетонный.  

- кровля - рубероид 

Стоимость 317 400 (Триста семнадцать тысяч четыреста рублей) в том числе НДС 48 

416,95 рублей.  

https://www.avito.ru/zelenod

olsk/kommercheskaya_nedviz

himost/pomeschenie_svobod

nogo_naznacheniya_45.4_m_

1332345535 

8 

Республика 

Татарстан, 

Зеленодольский 

р-н, 

Зеленодольск, 

ул. Королёва, 

14Б 

93 3 400 000 36559,14  

Продается помещение свободного типа по адресу: Республика Татарстан, гор. 

Зеленодольск, ул. Королёва, д. 14Б. Площадь 93 кв.м. 

- Пoмeщениеpаcполaгаeтсянa 1 этaже жилого дoма. 

- Oтделка помещения: чиcтовая. 

- Зданиeрaспoложeно в гуcтoнаселeнном жилом микpоpaйонe c выгодной локацией. 

- Место под рекламную вывеску есть. 

- Первая линия (отдельная входная группа), 

- Шаговая и транспортная доступность (наличие парковки, pядoм остановка 

общественного транспорта). 

- Разрешенное использование помещений: любой вид деятельности (отлично подойдет 

под клинику, стоматологию, салон красоты, оздоровительный центр, детский садик, 

детский клуб, медицинский центр, продуктовый или хозяйственный магазин, а также 

офис). 

https://www.avito.ru/zelenod

olsk/kommercheskaya_nedviz

himost/pomeschenie_svobod

nogo_naznacheniya_93_m_1

951033076 

9 

Республика 

Татарстан, 

Зеленодольский 

р-н, 

Зеленодольск, 

ул. Ленина, 33 

85 6 400 000 75294,12  
Офисное помещение в центре, на первом этаже жилого дома. Отдельный вход, 

удобные подъездные, первая линия. 2 зала. Санузел. Входная группа. 

https://www.avito.ru/zelenod

olsk/kommercheskaya_nedviz

himost/torgovoe_pomescheni

e_85_m_1938113821 

10 

Республика 

Татарстан, 

Зеленодольский 

р-н, 

Зеленодольск, 

ул. Татарстан, 

1А 

82,5 4 700 000 56969,7  

Нежилое помещение под офис в центре города. В помещении сделан хороший, 

качественный ремонт. Просторный кабинет, большая приемная, вместительный архив 

(остаются стеллажи), комната приема пищи, отдельный с/у (горячая, холодная вода) в 

кафеле. Офис полностью готов к работе, не требует дополнительных вложений. 

Остается мебель. Удобное расположение. Центр города, развитая инфраструктура, 

Высокий пешеходный и автомобильный трафик. Есть место для парковки. В 

собственности. Один взрослый собственник. БЕСПЛАТНАЯ ПОМОЩЬ В ОФОРМЛЕНИИ 

ИПОТЕКИ ОТ ВЕДУЩИХ БАНКОВ: ПАО Сбербанк, ПАО ВТБ 24, ПАО "АК БАРС" Банк, АО 

Россельхоз Банк, АО Райффайзенбанк, ПАО АКБ "Абсолют Банк", ПАО 

Запсибкомбанк, ПАО Бинбанк, ПАО Банк Уралсиб, ПАО АКБ "Связь-Банк" - С 

ПОНИЖЕННОЙ ПРОЦЕНТНОЙ СТАВКОЙ ОТ 8.2%. 

https://www.avito.ru/zelenod

olsk/kommercheskaya_nedviz

himost/ofisnoe_pomeschenie

_82.5_m_1906094799 

Минимальное значение 6991,189 

Максимальное значение 75294,12 

Среднее значение 39688,2 
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Вывод: диапазон цен на объекты офисно - торгового назначения в г.Зеледольскеварьируется от 75 294,12руб./кв. м до 39 688,2руб./кв. м, 

среднее значение 6 991,19руб./кв. м. Данный разброс цен связан с техническим состоянием объектов и локальным 

месторасположением (без учета ценообразующих факторов и минимального значения торга). 

Предложения по продаже индивидуальных жилых домовТабл. 4.9 

  

№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

1 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-

н, 

районeСингели 

с. Тат.Саралы, 

115 3 500 000 30434,78  

Прoдaeтся современный проcтоpный 2х -этажный коттедж плoщадью 115 кв.м. учаcтoк 

10coтoк, нaxодящийся в эколoгичeски чистом и динамично 

pазвивающемсярайонeСингели с. Тат.Саралы, в шагoвойдоступнoсти лес и устье двух 

рек .Коттедж выпoлнентолькo из качecтвенныxcтроитeльныxмaтериaлoв с соблюдeнием 

всех строительно-технических норм и правил . Все коммуникации заведены (Свет , газ, 

вода) Теплый пол на всем первом этаже так же второй этаж санузел.   

ЧИСТОВАЯ отделка!!! -ВАМ НЕ НУЖНО ДУМАТЬ О РЕМОНТЕ ДОМА         . Заезжай и живи.! 

Участок полностью огорожен забором из профнастила , калитка + ворота для въезда 

машин.! . -Арский кирпич  -Толщина стен 51см.  -Толщина утеплителя между кладками 

20см - Теплые полы марки РЕ-Ха, свойства такой трубы это: надежность долговечность 

трубы не менее 50 лет хорошая теплоотдача достаточный уровень шумопоглащения. 

Хорошая вентиляция и климат дома          Отличное месторасположение , лес, чистый 

воздух, 30 минут. до города по чистой широкой дороге без пробок.!Не упустите такую 

возможность! Дом просто класс! Звоните в любое удобное для Вас время !!! Так же есть 

возможность увеличения участка на 10 соток + 

https://www.avito.ru/laishevo

/doma_dachi_kottedzhi/kotte

dzh_115_m_na_uchastke_10_s

ot._1877508667 

2 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-

н, Лаишево 

175 9 900 000 56571,43  

Продаю эксклюзивный участок с коттеджем на берегу Камы. Укреплённый берег, с 

участка выход прямо на Каму. 

В доме : 2 спальни ( 20 м, 16 м), гостиная (17,5 м, со спальными местами), кухня-

столовая (14 м), бассейн 5х3, сауна, душевая, техническая, 2 санузла, большой холл. 

Своя скважина, септик, новый трехконтурный котёл Bosh, система фильтров для очистки 

воды, система очистки бассейна, коллектор, стиральная машина. 

Во всем доме тёплые полы. 

Прекрасное место, перед вами только Кама, рядом развитая инфраструктура: 

магазины, аптеки, школа, больница. 

На участке: газон, плодовые деревья, грядки, кирпичный гараж для лодки, подсобные 

помещения. 

Для круглогодичного проживания. Документы готовы. Один собственни 

https://www.avito.ru/laishevo

/doma_dachi_kottedzhi/kotte

dzh_175_m_na_uchastke_9_so

t._1948477768 

3 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-

н, с. Шуран 

245 10 990 000 44857,14  

Продается дом с участком на высоком берегу Камы с прекрасным видом на море 

(действительно,другого берега не увидите). На горизонте, который километров за 40, 

уже Волга. Она течет от Вас, и Вы провожаете ее своим взглядом. 

Что Вы имеете при покупке: 2-хэтажный дом, 2-этажная баня,беседка, бассейн-пруд, 

сарай, гараж под снегоход или небольшую лодку, забор с кирпичными 

оштукатуренными и покрашеными столбами на ленточном бетонном 

фундаменте,обложенным дорогим красивым камнем,и крашеными деревянными 

секциями, ландшафтный дизайн с хорошей травой,клумбами,насаждениями, 

маленький огородик с малиной,клубникой,смородиной,яблонями,вишнями и грядками. 

Дом сделан из бревна 26 см, покрытого восковыми красками Розетти; пол первого 

этажа покрыт итальянской плиткой, в комнатах 1-го этажа и на всем 2-ом этаже- 

натуральная паркетная доска; лестница из итальянских керамических ступеней и 

массивных деревянных состаренных перил; кровля-мягкая черепица; фундамент, 

столбы, стены прихожей, некоторые стены внутри и снаружи дома обложены дорогим 

искусственным камнем. В доме 4 спальни (на 1-ом этаже-одна, на 2-ом-три), 2 сан 

узла (на 1-м и 2-м этажах),совмещенные кухня,столовая и зал с камином. Котел 

итальянский с циркуляцией и емкостью для горячей воды, открываешь кран и сразу 

https://www.avito.ru/laishevo

/doma_dachi_kottedzhi/dom

_245_m_na_uchastke_14_sot._

1822877865 
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№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

течет горячая без полос.Имеется резервный генератор на 10 кВт. Площадь дома с 

открытой верандой 170кв. м. 

Баня 75 квм,отапливаемая (свой 2-хконтурный котел) с маленькой кухней-комнатой 

отдыха, комнатой для развлечений,гостевой комнатой, туалетом. Половина бани 

сложена из красного кирпича, половина- из 26-го бревна.В бане все как в доме: 

похожая лестница,полы,стены и др. Печь топится газовой автоматической итальянской 

горелкой. Включил,делаешь свои дела,приходишь через 2 часа париться. Есть 

отдельное помещение для охраны (там свой туалет и душ с горячей водой,два 

спальных места). 

Беседка с кирпичной шашлычницей и печкой-пловницей, с летней раковиной .Колонны 

и фудамент обложены искусственным камнем,таким же как фундамент и колонны на 

крыльце дома, на полу итальянская плитка.Беседка закрывается рольставнями. 

Ландшафт: дорожки,ступени покрыты итальянской плиткой, подпорные стенки-

искусственным и натуральным камнем. 

Пруд- бассейн сделан следующим образом: слита бетонная чаша в форме боба 

длиной 10м, шириной 6м,глубиной 2м, выполнена подсветка,подведены трубы для 

залива воды и ее подогрева от котлов дома и бани, выполнена разводка для 

циркуляции. Есть отдельное помещение для обслуживания бассейна.Можно еще долго 

и подробнее все расписывать.Если есть намерения,приезжайте.Звоните. За просмотр 

деньги не берем! 

PS: площадь указана по сумме дома и бани.Цена указана за недвижимость,строения и 

землю (мебель и утварь не входят в стоимость) 

4 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-

н, Лаишево, 

Юбилейная ул. 

115 5 000 000 43478,26  

Продаю дом со всеми коммуникациями. В доме находятся: 3 жилые 

комнаты,гостиная,кухня, большой хол ,ванная комната и санузел. Тёплая веранда с 

летней комнатой. На участке есть беседка , баня, летняя кухня, теплица, 2 сарая и 

гараж. Частично остаётся мебель 

https://www.avito.ru/laishevo

/doma_dachi_kottedzhi/dom

_115_m_na_uchastke_10_sot._

1948452869 

5 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-

н, коттеджный 

пос. Новые 

Тангачи, 1-я 

аллея 

110 2 150 000 19545,45  

Продаю дом из теплоблока!Со всеми коммуникациями, 

С наружи отштукатуренный и покрашен, 

Внутренние стены готовы под обои, 

Куплен ламинат на два этажа, 

Розетки и включатели на весь дом, 

Есть необходимая сантехника, 

Собственная скважина, 

Канализация 5-6 метров, 

Электричество с счётчиком, 

ГАЗ с счетчиком, 

Дом огорожен забором.Первый этаж: 

Санузел, 

Прихожая, 

Лестница, 

Большой зал с кухней.Второй этаж: 

Две маленькие комнаты, 

Две большие комнаты.С кухни выход на летнюю Террасу. 

Есть сруб баня, могу организовать под ключ.Вопросы по телефону. 
 

https://www.avito.ru/laishevo

/doma_dachi_kottedzhi/dom

_110_m_na_uchastke_6_sot._1

839492588 

6 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-

н, Лаишево, 

Пионерская ул., 

7 

42 3 500 000 83333,33  

Арт. 37380057 Продается дом с земельным участком в городе Лаишево, ул. 

Пионерская, д. 9. Дом из бруса общей площадью 37,1 кв.м., с земельным участком 11 

соток, под ИЖС. В доме: свет, газ, вода, канализация подведены, окна пластиковые, 

дверь железная. Участок укрепленный, имеется фундамент 11*12 м. 

Удачное расположение дома: до реки Кама 500 м., в шаговой доступности магазины, 

почта, собор, детский сад, школа, детские площадки, остановка общественного 

https://www.avito.ru/laishevo

/doma_dachi_kottedzhi/dom

_42_m_na_uchastke_11_sot._1

947206884 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

79 
 

№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

транспорта.От Казани до Лаишево 60 км, ходит рейсовый автобус ,на машине 30 минут 

езды. К объекту идёт асфальтовая дорога. 

Шикapныeвиды,белые горы, экoлoгическичиcтыйрaйoн, свeжийвoздуx, pыбaлка и oтдыx, 

Рядом улицы: Ленина, Лебедева, Габишева, 26-го Партсъезда, Мира. 

Уважаемый покупатель ,с этим обьектом от нашей компании АН "ОК" Вы получаете: 

1.Профессиональное юридическое сопровождение сделки! 

2. Подготовка полного пакета документов с обеих сторон -экономьте свое время! 

3.Оформление кредита со сниженной ставкой от банков-партнеров, материнский 

капитал. 

4.Мы являемся официальными партнерами более 20 банков. 

5.Наши клиенты получают скидку на снижение процентной ставки при ипотечном 

кредитование. 

6.Организуем показ в удобное для Вас время! 

цена 3 500 000 рублей 

Елена Ивановна 

7 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-

н, д. Тангачи, 

коттеджный 

посёлок 

Умырзая, 

Кленовая ул. 

140 3 500 000 25000,00  п. Умырзая. ул. Кленовая. Дом 2 этажа. 2 сан.узла. Территория огорожена. 

https://www.avito.ru/laishevo

/doma_dachi_kottedzhi/dom

_140_m_na_uchastke_10_sot._

1943693098 

8 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-

н, Лаишево, 

Набережная ул. 

152 5 500 000 36184,21  

Продается коттедж в Лаишевском районе, пос. Старая Пристань. 

Отличный вид на Каму, рядом заповедный лес. 

До воды 1 минута пешком. 

До автобусной остановки 4 минуты пешком. 

Рядом отстроены благородные коттеджи, что не мало важно при выборе заселения. 

Также есть возможно присоединить ещё 5 соток. 

Уверяем Вас, вы влюбитесь в местную инфраструктуру. 

Дом с предчистовой отделкой, из высококачественного материала. 

Пластиковые окна из немецкого профиля, стёкла зеркальное золото. 

Тёплые полы на всём первом этаже. На втором этаже только в санузле. 

Все коммуникации проведены (газ, котёл, электричество, вода, отопление). 

Сделано на совесть... приезжайте и оцените 

Планировали оставить для себя. 

В связи с переездом продаем или меняем на недвижимость. 

Подробные фото скину по вотс ап 

https://www.avito.ru/laishevo

/doma_dachi_kottedzhi/kotte

dzh_152_m_na_uchastke_8_so

t._1797032667 

9 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-

н, пос. 

Мысовский, 

Центральная ул. 

180 6 490 000 36055,56  

Продаю 2-этажный новый коттедж из бруса (площадь 180 кв.м., зимний лес) с 

ремонтом и отдельно стоящей новой баней из бруса (площадь 50 кв.м.) на участке 15 

соток, огороженный забором из коричневого профнастила, в новом коттеджном 

поселке по адресу: г. Лаишево, н.п. Мысовский. 

 

Планировка дома: 

1 этаж – гостиная-зал 28 кв.м., кухня-столовая 22 кв.м., кабинет 19 кв.м, санузел 11 кв.м.; 

2 этаж – гостиная-зал 28 кв.м., 2 спальни по 18 кв.м., детская спальня 12, балкон-

терасса. 

 

Планировка бани: прихожая, комната отдыха 30 кв.м., санузел, помывочная, сауна-

парилка с печью камином Термофорт. 

 

проведена вода (индивидуальная скважина), свет, отопление (электрический котел), газ 

https://www.avito.ru/laishevo

/doma_dachi_kottedzhi/dom

_180_m_na_uchastke_15_sot._

1940830773 
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№

№ 

Местоположен

ие 

Площадь, 

кв.м 

Цена 

предложения, 

руб. с НДС 

Цена 

предложения, 

руб./кв.м с НДС 

Описание (объявление) Источник 

проводится (подключение планируется в 4 кв. 2020 года), индивидуальная канализация, 

всё функционирует, заезжай и живи. Проведено благоустройство участка, внутри 

территории высажены декоративные деревья туи 1,5 метровые, сделаны бетонные 

дорожки шириной 2 метра, установлены декоративные скамейки для отдыха, 

забетонирована большая площадка под парковку на 3 машиноместа. 

 

Дом идеален для спокойной и размеренной жизни, расположен в шаговой 

доступности от леса (5 мин.) и Куйбышевского водохранилища – слияние рек Кама, 

Меша, Волга (10 мин.), а так же песчаного благоустроенного пляжа Лаишева «Камское 

море» (10 мин. на машине). Подъездные пути до поселка из Казани круглый год и по 

асфальтовой дороге (35-40 минут), въезд на поселок через КПП, дежурит охрана 

круглые сутки, установлено видеонаблюдение, в поселке централизованное 

управление (вывоз мусора, чистка дорог, другие сервисы). 

 

Все документы на дом и землю оформлены, никто не проживал, все новое, ключи в 

день сделки. Оплата возможна по ипотеке и с использованием материнского 

капитала, адекватный торг. 

Звоните! 

10 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-

н, д. Дятлово, 

Казанская ул., 

14 

209 4 500 000 21531,10  

Лаишевский район, д. Дятлово. 

Ипотека под 2,7% годовых!!!      Коттедж из бревна и кирпича 209 кв.м. Земельный участок 

под ИЖС площадью 18 сот (24 на 72), ровной прямоугольной формы. 

Первый этаж: холл, кухня, гостинная, сан.узел, котельная, лестница на второй этаж 

деревянная с кованными перилами. 

Второй этаж: три спальни, кладовая. 

Дом строили для себя, из качественных материалов. 

Забор из кирпича с кованными воротами. 

Своя скважина, электричество в доме, счетчики установлены, газ в доме подключен, 

двухконтурный котел, выгребная яма 4 кольца. 

Удобные подъездные пути, до города 30 км. Соседи проживают круглогодично. В 

деревне школа, детский сад, сбербанк, почта, медпункт, магазины. 

В 150 меирах река Меша. Шикарная рыбалка круглый год, сбор грибов и ягод в лесу, 

позволят вам отдохнуть от городской суеты и настроят вас на позитив! 

https://www.avito.ru/laishevo

/doma_dachi_kottedzhi/kotte

dzh_209_m_na_uchastke_18_s

ot._1084486720 

Минимальное значение 19545,45 

Максимальное значение 83333,33 

Среднее значение 39699,13 

Вывод: диапазон цен на индивидуальные дома в Лаишевском районеварьируется от 19 545,45руб./кв. м до 83 333,33руб./кв. м, среднее 

значение 39 699,13руб./кв. м. Данный разброс цен связан с техническим состоянием объектов и локальным месторасположением (без 

учета ценообразующих факторов и минимального значения торга). 
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4.10. Анализ основных факторов, влияющих на спрос, предложение 

и цены сопоставимых объектов недвижимости с приведением 

интервалов значений этих факторов 

Оценщик исходил из информации, представленной на открытых интернет ресурсах, 

специализирующихся на продаже недвижимости и земельных участков. В данном случае, 

при подборе аналогов учитываются ценообразующие факторы, указанные в таблице: 

Табл. 4.10 

Ценообразующие факторы для земельных участков 
Ценообразующие 

факторы 
Диапазон значения Обоснование значений 

Ценообразующие факторы на рынке земельных участков 

Категория земель 

• Земли сельскохозяйственного 

назначения 

• Земли населенных пунктов 

• Земли промышленности и иного 

назначения 

• Земли особо охраняемых 

территорий 

• Земли лесного фонда 

• Земли водного фонда 

• Земли запаса 

Отражается на оборотоспособности 

земельного участка: по действующему 

законодательству допускаются сделки 

купли-продажи из земель 

сельскохозяйственного назначения, 

населенных пунктов и земель 

промышленности. При этом качество 

земли влияет на ценообразование 

земельного участка. Диапазон 

значений данного фактора учесть 

невозможно, так как для объекта 

оценки выбор аналогов должен 

производится по идентичной категории 

земельных участков. 

Целевое назначение 

земель 

• Под торговое и сервисное 

• Под гостиницы 

• Под офисно-административные 

• Под жилые дома 

• Под производственно-складские 

• Под объекты рекреации 

Одним из ключевых факторов, 

влияющих на стоимость земельного 

участка, является вид разрешенного 

использования. Так как оцениваемый 

земельный участок и подобранные 

объекты-аналоги сопоставимы по 

данному параметру, корректировка 

на вид разрешенного использования 

земельного участка равна 0,0% 

Вид права 

пользования 

земельным участком 

• Собственность 

• Долгосрочная аренда 

• Краткосрочная аренда 

• Доля в праве (общая долевая 

собственность) 

Диапазон значений – 0,75 - 1,00 в 

зависимости состава передаваемых 

имущественных прав, «Справочник 

оценщика недвижимости-2018. 

Земельные участки», часть 2, под 

редакцией Лейфера Л. А., 2018 г., стр. 

72; 

Диапазон значений – 0,62 - 1,00 в 

зависимости состава передаваемых 

имущественных прав, «Справочник 

оценщика недвижимости-2018. 

Земельные участки 

сельскохозяйственного назначения», 

под редакцией А. Л. Лейфера, 2018 г., 

стр. 47 

Местонахождение 

(для земель 

сельскохозяйственно

го назначения), (для 

территорий 

областного центра, в 

зависимости от 

удаленности) 

• < 30 км 

• 30-70 км 

• > 70 км 

Диапазон значений – (0,62 – 1,61) в 

зависимости от удаленности 

земельного участка от обл. центра, 

«Справочник оценщика 

недвижимости-2018. Земельные 

участки сельскохозяйственного 

назначения», под редакцией Лейфера 

Л. А., 2018 г., стр. 59 

Размер земельного 

участка 

Диапазоны в зависимости от площади и от 

типа земельного участка 

Диапазон значений в зависимости от 

типа земельного участка, 

Регрессионная зависимость для 

земельных участков под  

многоэтажное жилищное 

строительство, на основании  

Справочник оценщика недвижимости-

2018. Земельные участки», часть 2, под 

редакцией Лейфера Л. А., 2018 г. 

Наличие 

подведенных к 

• Газоснабжение/Теплоснабжение 

• Электроснабжение 

• Водоснабжение 

Значение корректирующих 

коэффициентов – (1,00, 1,10, 1,16, 1,07, 

1,07, 1,10), Statrielt 
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Ценообразующие 

факторы 
Диапазон значения Обоснование значений 

земельному участку 

коммуникаций 

• Канализация 

Наличие ветхих 

строений 

• Имеются 

• Отсутствуют 

Значение корректирующих 

коэффициентов – (1,00, 0,84, 0,93), 

Statrielt 

Расположение 

относительно 

«красной линии» для 

земель под 

индустриальную 

застройку 

• Расположение на «красной линии» 

• Расположение внутри квартала 

Значение корректирующего 

коэффициента составляет – (1,25), 

«Справочник оценщика 

недвижимости-2018. Земельные 

участки», часть 1, под редакцией 

Лейфера Л. А., 2018 г., стр. 220 

Источник: анализ Оценщика 

Табл. 4.11 

Ценообразующие факторы для недвижимости 
 

Элементы сравнения Влияние фактора на стоимость объекта 

Передаваемые 

имущественные 

права, 

ограничения 

(обременения) 

этих прав 

• Передаваемые 

имущественные права 

на улучшений 

• Оценке может подлежать как право 

собственности, так и иные вещные права. Величина 

стоимости оцениваемого объекта недвижимости будет 

зависеть от конкретного набора правомочий лица, 

обладающего вещным правом на недвижимость. 

• Качество передаваемых прав оказывает 

существенное влияние на стоимость  объекта 

недвижимости, в связи с чем целесообразно подбирать 

объекты-аналоги с идентичным составом передаваемых 

прав 

• Ограничения 

(обременения) прав 

• Наличие зарегистрированных в установленном 

законодательством РФ порядке обременений может 

оказывать существенное влияние на стоимость объекта 

недвижимости, в некоторых случаях стоимость может 

снижаться до нулевого значения. Целесообразно подбирать 

объекты-аналоги с тем же составом передаваемых прав, 

что и объект оценки 

Условия 

финансирования 

состоявшейся или 

предполагаемой 

сделки 

• Нетипичные 

условия 

финансирования  

• К нетипичным условиям финансирования 

относятсяльготное кредитование продавцом покупателя, 

платеж эквивалентом денежных средств и т.п. Степень 

влияния зависит от конкретных условий финансирования 

Условия продажи 
• Нетипичные 

условия продажи  

• К нетипичным условиям продажи относятся 

наличие финансового давления на сделку, предоставление 

субсидий или льгот на развитие и т.п. Степень влияния 

зависит от конкретных условий продажи 

Условия рынка 

• Время продажи 

• Необходимо учитывать разницу в стоимости, 

обусловленную временным разрывом между датой оценки 

и датой предложения объекта-аналога. В зависимости от 

даты продажи стоимость объекта может существенно 

варьироваться. Степень влияния данного фактора 

обуславливается темпами изменения цен в 

соответствующем сегменте рынка недвижимости 

• Скидка к цене 

предложения 

• Необходимо учитывать разницу между ценой 

заключаемой сделки и ценой существующего 

предложения, выявленной в ходе взаимных переговоров о 

цене сделки, т.е. в процессе торга. Размер скидки к цене 

предложения определяется на основании доступных 

аналитических или рыночных данных 

Вид использования 

и (или) 

зонирование 

• Наиболее 

эффективное 

использование 

• Наиболее эффективное использование 

существенно влияет на стоимость недвижимости, что 

обуславливается доходностью, приносимой от того или 

иного вида использования. При этом наиболее 

эффективное использование определяется с точки зрения 

юридической правомочности и физической 

осуществимости, а также экономической эффективности 

Местоположение 

объекта 

• Адрес 

расположения 

• Рассматриваемый ценообразующий фактор 

характеризует различие в инвестиционной 

привлекательности коммерческой недвижимости в 

зависимости от близости к центру города, развитости 

локальной инфраструктуры и престижности район при 

прочих равных условиях 
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Элементы сравнения Влияние фактора на стоимость объекта 

Физические 

характеристики 

• Площадь 

• С увеличением общей площади объекта 

недвижимости стоимость одной единицы измерения его 

площади (кв. м) может уменьшаться 

• Техническое 

состояние объекта,  

• тип и состояние 

отделки  

• Цены предложений коммерческой недвижимости 

могут варьироваться в зависимости от качества и вида 

отделки. Различают высококачественную (евро) и 

стандартную отделку, также выделяют помещения без 

отделки, под чистовую отделку и требующие 

косметического ремонта. Качество выполненной в 

помещении отделки или необходимость ремонта 

оказывает существенное влияние на стоимость объекта 

недвижимости 

Экономические 

характеристики 

• Экономические 

характеристики 

• Влияние на стоимость данных факторов зависит от 

конкретных условий 

Наличие 

движимого 

имущества, не 

связанного с 

недвижимостью 

• Наличие 

встроенной мебели, 

оборудования 

• Степень влияния данного фактора 

обуславливается стоимостью дополнительных компонентов, 

которые неотделимы от объекта недвижимости и стоимость 

которых включена в цену предложения  

Другие 

характеристики 

(элементы), 

влияющие на 

стоимость 

• Другие 

характеристики 

(элементы), влияющие 

на стоимость 

• Влияние на стоимость данных факторов зависит от 

конкретных условий 

Источник: анализ Оценщика 

Каждый из перечисленных факторов определенным образом влияет на стоимость 

объекта недвижимости. Влияние конкретного ценообразующего фактора определяется 

Оценщиком при проведении сравнительного анализа объекта оценки и аналогов. Следует 

отметить, что, так как некоторые факторы могут существенно влиять на стоимость, Оценщик 

при подборе аналогов руководствуется принципом максимальной сопоставимости 

аналога с объектом оценки. 

Рынок нежилых помещений (коммерческой недвижимости) подразделяется на 

несколько сегментов, которые различаются по функциональному назначению объектов: 

офисные, торговые, производственно-складские. На рынке нежилых помещений также 

четко выделяются две составляющие - рынок первичных и вторичных объектов. 

Преобладающим является рынок вторичных объектов, хотя в некоторых сегментах 

предложение первичных объектов недвижимости в последнее время существенно 

увеличилось. В целом на рынке нежилых помещений более распространена такая форма 

сделок, как аренда.  

 

Ценообразующие факторы, влияющие на стоимость недвижимости 

Передаваемые права на объект. Стоимость объектов недвижимости напрямую 

зависит от объема передаваемых прав на них. Любое из указанных выше ограничений 

может привести к уменьшению ценности объекта. Следовательно, если обременение 

касается объекта-аналога, то цена последнего корректируется в сторону увеличения. 

Напротив, если ограничиваются возможности использования объекта-оценки, то цена 

объекта-аналога уменьшается на величину поправки.  

Условия финансирования, особые условия. Цены сделок для разных объектов могут 

отличаться из-за разных условий финансирования. Так, например можно выделить: 

- получение покупателем кредита у финансовой структуры (банка, финансовой 

компании) для приобретения земельного участка; 

- расчет покупателя с продавцом за счет собственных средств и на дату продажи; 

Первый вариант требует проведения корректировки цены продажи на величину платы 

за кредит. Во втором варианте корректировка не требуется, так как сделка реализована из 

текущей стоимости денег на дату продажи. 

Оценщиком рассматривались объекты-аналоги на предмет нетипичных для рынка 

отношений между покупателем и продавцом. Данных факторов по объектам-аналогам не 

выявлено, значение данного фактора равно 0%. 

Условия рынка (изменение цен во времени).  

При сравнении даты оценки с датой продажи/предложения аналогов определяется 

изменение цен за период между этими датами в результате сезонных, циклических, 

экономических колебаний, а также инфляции. 
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Скидка на торг. Поправка на снижение цены в процессе торгов (уторговывание) 

учитывает, что окончательная цена сделки может отличаться от первоначально заявленной 

продавцом цены в меньшую сторону. По мнению оценщиков, объявленные цены продаж, 

рассматриваемых объектов-аналогов, должны быть подвергнуты корректировке в связи с 

неизбежным процессом снижения цены во время торгов.  

В расчетах  будут приведены скидки на торг для каждого сегмента рынка, к которому 

относится соответствующий объект недвижимости из состава объекта оценки. 

Местоположение. 

 Фактор местоположения является одним из важнейших в ценообразовании на рынке 

недвижимости. 

Пространственно-территориальные координаты размещения того или иного объекта 

недвижимости при определении его стоимости трансформируются в составляющую 

стоимости. Для недвижимости размещение объекта оценки описывается целым рядом 

характеристик – различия в расположении земельных участков в разных зонах, районах, в 

населенных пунктах разных категорий и т.д. 

Площадь. По данным опроса агентов, специализирующихся по продаже 

коммерческой недвижимости, как правило, помещение с большей площадью имеет 

стоимость ниже, чем помещение небольшое по площади. 

В расчетах будут приведены скидки на площадь для каждого сегмента рынка, к 

которому относится соответствующий объект недвижимости из состава объекта оценки. 

 

Так же при определении стоимости объектов недвижимости из соответствующего 

сегмента буду приведены иные факторы и соответствующие корректировки, влияющие на 

стоимость объекта недвижимости. 

 
 

4.11. Основные выводы относительно рынка недвижимости 

1. Оцениваемое имущество относится к следующим сегментам рынка недвижимости: 

• - торгово-офисная недвижимость, 

• - производственно-складская недвижимость, 

• - загородная недвижимость; 

• - земельные участки коммерческого назначения (земельные участки под 

размещение объектов промышленно-складского и торгово-офисного назначения). 

• Рынок недвижимости испытывает влияние неопределенности, вызванной вспышкой 

COVID -19. В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. На дату оценки мы 

считаем, что на рынке существует значительная неопределенность. Данная оценка 

актуальна только на дату проведения оценки. Рыночная стоимость объекта оценки может 

измениться значительно и неожиданно в течение относительно короткого периода времени 

(в том числе в результате факторов, которые не могли быть известны Оценщику на дату 

проведения оценки) 

• Можно отметить следующие факторы, которые могут оказать влияние на цены на 

недвижимость: 

- возможный рост геополитической напряженности. В таких условиях прогнозы курсов 

валют и поведения рынков выполнить затруднительно; 

- кризис в банковском секторе, резкое падение доходов населения и сокращение 

платежеспособного спроса на недвижимость; 

- нестабильность в отношении цен на нефть, которые, учитывая геополитическую 

ситуацию, могут быть снижены, что будет являться следствием санкций Запада в отношении 

России; 

- ухудшение условий ипотечного кредитования. 

Факторы рынка  коммерческой недвижимости: 

- предложение на рынке недвижимости формируется в наибольшей степени за счет 

вторичного рынка; 

• Экономические преимущества и недостатки. Республика Татарстан занимает 

центральное положение в системе межрегиональных транспортных связей европейской 

части России. Через территорию Татарстана проходят магистральные нефте- и 

газопроводы. 
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• Для экономики республики большое значение имеет проект создания комплекса 

нефтеперерабатывающих и нефтехимических заводов в г. Нижнекамске. 

• Основные отрасли промышленности: нефтегазодобывающая, химическая, 

нефтехимическая, машиностроение, легкая и пищевая. 

• Общий объём офисного предложения в Казани составляет около 676 000 кв. м. 

• Уровень вакантных офисных помещений на конец первого полугодия этого года 

остался на уровне показателей на конец соответствующего периода 2018 года и составил 

8,4%. 

• Сохраняется высокий спрос на инвестирование в объекты коммерческой 

недвижимости города. На рынке Казани большинство предложений объектов 

коммерческой недвижимости представлено в категории streetretail, площадью от 100 до 500 

кв. м. Средняя стоимость нежилых помещений составляет 78 467 руб. за кв. м. 

• В Казани на сегодня представлено 14 коворкингов общей площадью 7 800 кв. м. 

Средние ставки в данных пространствах составляют: 417 руб. в день / 6 414 руб. в месяц. 

• Значительная часть торговых площадей, которая выйдет на рынок в 2020 году, 

расположена в городах Приволжского федерального округа: Казани, Перми, Кирове, а 

также Самаре и Нижнекамске. 

• Об основных тенденциях на рынке складской недвижимости: все качественные 

площади заполнены на 100 процентов. 

• По предварительным итогам 2019 года объем инвестиций в недвижимость России 

может увеличиться в 1,4 раза по сравнению со значением прошлого года (181 млрд руб.) и 

может достигнуть порядка 250 млрд руб. ($3,8 млрд). 

• В 2019 году увеличился объем вложений в объекты недвижимости в инвестиционных 

целях. На такие сделки придется порядка 80% объема инвестиций, а средний размер такой 

сделки увеличится с 1,7 млрд руб. в 2018 году до 2,4 млрд руб. по итогам этого года. 

• Инвестиции в офисную недвижимость также превзойдут объем прошлого года (61 

млрд руб. в 2019 году и 50 млрд руб. по итогам 2018 года), однако их доля по-прежнему 

остается относительно низкой и составляет 25% от всех вложений. 

• Рынок продаж земельных участков находится в стадии развития, то есть, еще не 

сформировался. 

• Согласно мониторингу цен на недвижимость и земельные участки Татарстана, 

подготовленному Минземимуществом РТ, в столице республики средняя стоимость кв. 

метра выросла на 7,2% и составила 39,5 тыс. рублей. 

• По-прежнему наиболее высока стоимость земельных участков в Казани: диапазон 

цен на участки в центре составляет от 8 до 25 тыс. рублей за кв. метр, в историческом центре 

– до 30 тыс. 

• В остальных населенных пунктах республики цены на земельные участки заметно 

ниже. При этом максимальные цены характерны для районов, наиболее приближенных к 

Казани. Это Зеленодольский, Высокогорский, Лаишевский, Верхнеуслонский районы. Здесь 

стоимость земли может доходить до 2-3 тыс. рублей за квадратный метр. 

• Татарстан в рейтинге регионов по доступности такого жилья занял 23 место. Средняя 

цена загородного дома в республике составляет 3,2 млн рублей, что выше прошлогоднего 

показателя на 3,8%. Такой же рост показала стоимость коттеджей, выросшая до 7,5 млн 

рублей. 

• Диапазонцен на земельные участки производственного назначения в г. Казань 

варьируется от 1450,00 руб./кв. м до 14 000 руб./кв. м, среднее значение 4 886,00 руб./кв. м. 

• Диапазон цен на земельные участки коммерческого назначения в г. Казань 

варьируется от 14701,59 руб./кв. м до 22 000 руб./кв. м, среднее значение 10036,60руб./кв. м. 

• Диапазонцен на земельные участки ИЖС  в г. Казань (Лаишевский район) 

варьируется от 350 руб./кв. м до 6 998,33 руб./кв. м, среднее значение 2 149,67 руб./кв. м. 

• Диапазон цен на объекты производственно-складского назначения в г. Казань  

варьируется от 50 000 руб./кв. м до 9 561,33 руб./кв. м, среднее значение 23 052,46 руб./кв. 

м. 

• Диапазонцен на объекты офисно - торгового назначения в г.Зеледольскеварьируется 

от 75 294,12 руб./кв. м до 39 688,2 руб./кв. м, среднее значение 6 991,19 руб./кв. м. 

• Диапазон цен на индивидуальные дома в Лаишевском районе варьируется от 

19 545,45 руб./кв. м до 83 333,33 руб./кв. м, среднее значение 39 699,13 руб./кв. м. 
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• Данные разбросы цен связан с техническим состоянием объектов и локальным 

месторасположением (без учета ценообразующих факторов и минимального значения 

торга). 

5 . Описание процесса оценки объекта недвижимости 

5.1. Характеристика подходов оценки рыночной стоимости 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 N 297, разд. III: «Основными подходами, используемыми при проведении оценки, 

являются сравнительный, доходный и затратный подходы. При выборе используемых при 

проведении оценки подходов следует учитывать не только возможность применения каждого 

из подходов, но и цели и задачи оценки, предполагаемое использование результатов 

оценки, допущения, полноту и достоверность исходной информации. На основе анализа 

указанных факторов обосновывается выбор подходов, используемых оценщиком». 

Федеральный стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к 

проведению оценки (ФСО N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 

20.05.2015 N 297 п. 24: «Оценщик вправе самостоятельно определять необходимость 

применения тех или иных подходов к оценке и конкретных методов оценки в рамках 

применения каждого из подходов». 

Доходный подход - совокупность методов оценки, основанных на определении 

ожидаемых доходов от использования объекта оценки. Доходный подход рекомендуется 

применять, когда существует достоверная информация, позволяющая прогнозировать 

будущие доходы, которые объект оценки способен приносить, а также связанные с 

объектом оценки расходы. В рамках доходного подхода применяются различные методы, 

основанные на дисконтировании денежных потоков и капитализации дохода (Федеральный 

стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297, разд. III). 

Сравнительный подход - совокупность методов оценки, основанных на получении 

стоимости объекта оценки путем сравнения оцениваемого объекта с объектами-

аналогами. Подход рекомендуется применять, когда доступна достоверная и достаточная 

для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. При этом могут 

применяться как цены совершенных сделок, так и цены предложений. В рамках 

сравнительного подхода применяются различные методы, основанные как на прямом 

сопоставлении оцениваемого объекта и объектов-аналогов, так и методы, основанные на 

анализе статистических данных и информации о рынке объекта оценки (Федеральный 

стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297 , разд. III). 

Затратный подход - совокупность методов оценки стоимости объекта оценки, 

основанных на определении затрат, необходимых для приобретения, воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. Затратный подход 

преимущественно применяется в тех случаях, когда существует достоверная информация, 

позволяющая определить затраты на приобретение, воспроизводство либо замещение 

объекта оценки. В рамках затратного подхода применяются различные методы, основанные 

на определении затрат на создание точной копии объекта оценки или объекта, имеющего 

аналогичные полезные свойства. Критерии признания объекта точной копией объекта 

оценки или объектом, имеющим сопоставимые полезные свойства, определяются 

федеральными стандартами оценки, устанавливающими требования к проведению 

оценки отдельных видов объектов оценки и (или) для специальных целей (Федеральный 

стандарт оценки «Общие понятия оценки, подходы и требования к проведению оценки (ФСО 

N 1)», утвержденный Приказом Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297 , разд. III). 

Согласование результатов 

Согласно п. 25 ФСО 1 « В случае использования нескольких подходов к оценке, а также 

использования в рамках какого-либо из подходов к оценке нескольких методов оценки 

выполняется предварительное согласование их результатов с целью получения 
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промежуточного результата оценки объекта оценки данным подходом. При согласовании 

существенно отличающихся промежуточных результатов оценки, полученных различными 

подходами или методами, в отчете необходимо отразить проведенный анализ и 

установленную причину расхождений. Существенным признается такое отличие, при 

котором результат, полученный при применении одного подхода (метода), находится вне 

границ указанного оценщиком диапазона стоимости, полученной при применении другого 

подхода (методов) (при наличии)».  

Согласно п. 28 ФСО 7 «В процессе согласования промежуточных результатов оценки 

недвижимости, полученных с применением разных подходов, следует проанализировать 

достоинства и недостатки этих подходов, объяснить расхождение промежуточных 

результатов и на основе проведенного анализа определить итоговый результат оценки 

недвижимости». 

5.2. Описание подходов и методов оценки рыночной стоимости 

Подход к оценке – способ расчета стоимости с использованием одного или 

нескольких конкретных методов оценки. 

При определении рыночной стоимости имущества обычно используют три основных 

подхода: 

• затратный подход; 

• сравнительный подход; 

• доходный подход. 

Каждый из этих подходов приводит к получению различных ценовых характеристик 

объектов. Дальнейший сравнительный анализ позволяет взвесить достоинства и недостатки 

каждого из использованных методов и установить окончательную оценку объекта 

собственности на основании данных того метода или методов, которые расценены как 

наиболее надежные. В процессе выбора применяемых подходов, Оценщик опирается на 

п.24 Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и 

требования к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития 

РФ от 20 мая 2015 г., №297, а также, ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ». 

5.2.1. Затратный подход 

Затратный подход (costapproach) – совокупность методов оценки стоимости объекта 

оценки, основанных на определении затрат, необходимых для воспроизводства либо 

замещения объекта оценки с учетом износа и устареваний. 

Затратами на воспроизводство объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания точной копии объекта оценки с использованием применявшихся при создании 

объекта оценки материалов и технологий. 

Затратами на замещение объекта оценки являются затраты, необходимые для 

создания аналогичного объекта с использованием материалов и технологий, 

применяющихся на дату оценки. 

Затратный подход основан на принципе замещения, согласно которому 

предполагается, что разумный покупатель не заплатит за объект недвижимости больше, чем 

стоимость строительства объекта, аналогичного по своей полезности оцениваемому 

объекту. 

Применение затратного подхода к оценке недвижимости состоит из следующих 

этапов:  

• оценка рыночной стоимости земельного участка как свободного и доступного для 

наиболее эффективного использования; 

• оценка затрат на воспроизводство (затрат на замещение) объекта оценки на дату 

оценки; 
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• оценка косвенных издержек, имеющих место в период после окончания 

строительства и до достижения первоначально свободным зданием рыночного уровня 

занятости и обустройства; 

• оценка подходящей для данного проекта величины прибыли предпринимателя 

(инвестора); 

• оценка величины накопленного износа; 

• оценка затрат на воспроизводство или замещения воспроизводства  с учетом 

накопленного износа; 

• оценка стоимости полного права собственности на объект оценки на основе 

затратного подхода; 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 

аналогичные полезные свойства. 

Затратный подход применяется, когда существует возможность заменить объект 

оценки другим объектом, который либо является точной копией объекта оценки, либо имеет 

аналогичные полезные свойства. При этом затратный подход не учитывает основных 

факторов влияющих на цену недвижимости – транспортной доступности, доходности, 

перспектив развития, спрос и предложение на рынке недвижимости, в результате стоимость 

затрат на воспроизводство объекта оценки может не отражать рыночную стоимость объекта 

оценки. 

Согласно п. 24 ФСО №7, затратный подход рекомендуется использовать при низкой 

активности рынка, когда недостаточно данных, необходимых для применения 

сравнительного и доходного подходов к оценке, а также для оценки недвижимости 

специального назначения и использования.  

На рынке представлено достаточное количество объектов аналогичных объекту 

оценки. А также, Затратный подход не учитывает основных факторов влияющих на цену 

недвижимости – местоположения, транспортной доступности, доходности, перспектив 

развития. Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.24 Федерального Стандарта 

Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования к проведению оценки» 

(ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 мая 2015 г., №297, а также, 

ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел невозможным применить 

затратный подход. 

Земельный участок является невоспроизводимым ресурсом, а следовательно, 

невозможно определить затраты на воспроизводство или замещение объекта. Таким 

образом, использование затратного подхода невозможно и подход не применялся для 

оценки земельных участков. 

5.2.2. Сравнительный подход 

Сравнительный подход (salescomparisonapproach) – совокупность методов оценки 

стоимости объекта оценки, основанных на сравнении объекта оценки с объектами - 

аналогами объекта оценки, в отношении которых имеется информация о ценах. 

Объектом-аналогом объекта оценки для целей оценки признается объект, сходный  

объекту оценки по основным экономическим, материальным, техническим и другим 

характеристикам, определяющим его стоимость. 

Сравнительный подход основан на принципе замещения, то есть предполагается, что 

рациональный покупатель не заплатит за конкретную собственность больше, чем обойдется 

приобретение другой сходной собственности, обладающей такой же полезностью. 

Применяя сравнительный подход к оценке, оценщик должен: 

• выбрать единицы сравнения и провести сравнительный анализ объекта оценки и 

каждого объекта-аналога по всем элементам сравнения; 
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• скорректировать значения единицы сравнения для объектов-аналогов по каждому 

элементу сравнения в зависимости от соотношения характеристик объекта оценки и 

объекта-аналога по данному элементу сравнения; 

• согласовать результаты корректирования значений единиц сравнения по 

выбранным объектам-аналогам. 

Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для 

анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов. 

При определении рыночной стоимости объекта оценки в рамках настоящего отчета 

сравнительный подход применялся к объектам оценки, так как Оценщик располагает 

доступной для анализа информацией о предложениях и характеристиках объектов, 

сопоставимых с объектом оценки. Учитывая вышеизложенное, а также на основании п.24 

Федерального Стандарта Оценки «Общие понятия оценки, подходы к оценке и требования 

к проведению оценки» (ФСО №1), утвержденного приказом Минэкономразвития РФ от 20 

мая 2015 г., №297, а также ст. 14 ФЗ-135 «Об оценочной деятельности в РФ», Оценщик счел 

возможным применить сравнительный подход при определении рыночной стоимости 

объекта оценки. 

5.2.3. Доходный подход 

Доходный подход (incomeapproach) – совокупность методов оценки стоимости 

объекта оценки, основанных на определении ожидаемых доходов от использования объекта 

оценки. 

Доходный подход основывается на принципе ожидания. 

Принцип ожидания - принцип оценивания недвижимости, в соответствии с которым 

рыночная стоимость недвижимости равна текущей ценности будущего дохода или благ, 

производимых недвижимостью, с точки зрения типовых покупателей и продавцов 

Этот принцип утверждает, что типичный инвестор или покупатель приобретает 

недвижимость, ожидая в будущем доходы или выгоды. 

Применяя доходный подход к оценке, оценщик должен: 

• установить период прогнозирования. Под периодом прогнозирования понимается 

период в будущем, на который от даты оценки производится прогнозирование 

количественных характеристик факторов, влияющих на величину будущих доходов; 

• исследовать способность объекта оценки приносить поток доходов в течение 

периода прогнозирования, а также сделать заключение о способности объекта приносить 

поток доходов в период после периода прогнозирования; 

• определить ставку дисконтирования, отражающую доходность вложений в 

сопоставимые с объектом оценки по уровню риска объекты инвестирования, используемую 

для приведения будущих потоков доходов к дате оценки; 

• осуществить процедуру приведения потока ожидаемых доходов в период 

прогнозирования, а также доходов после периода прогнозирования в стоимость на дату 

оценки. 

Доходный подход применяется, когда существует достоверная информация, 

позволяющая прогнозировать будущие доходы, которые объект оценки способен 

приносить, а также связанные с объектом оценки расходы. При применении доходного 

подхода оценщик определяет величину будущих доходов и расходов и моменты их 

получения.  Вспышка нового коронавируса (COVID -19) была объявлена «глобальной 

пандемией» Всемирной организацией здравоохранения 11 марта 2020 года. Рынок 

недвижимости испытывает влияние неопределенности, вызванной вспышкой COVID -19. 

В настоящее время рыночные условия меняются ежедневно. Данный метод 

нецелесообразно применять при оценке арендной платы недвижимого имущества при не 

стабильной экономической ситуации, т.к. расчет чистого операционного дохода основан 

на годовом прогнозировании, что даст большие погрешности при расчетах в связи с не 

предсказуемой ситуации в Стране и Мире. 
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6 Расчет рыночной стоимости объекта оценки 

6.1. Определение рыночной стоимости в рамках сравнительного 

подхода 

6.1.1. Общая методология сравнительного подхода 

Метод рыночных сравнений – метод оценки рыночной стоимости объекта оценки, 

основанный на анализе рыночных цен сделок или предложений по продаже или аренде 

объектов, сопоставимых с оцениваемым, — аналогов, имевших место на рынке 

оцениваемого объекта до даты оценки. 

Для определения стоимости объекта недвижимости методом рыночных сравнений 

используется следующая последовательность действий: 

• Изучение рынка и выбор листингов (предложений на продажу) объектов, которые 

наиболее сопоставимы с оцениваемым объектом. 

• Сбор и проверка информации по каждому объекту (о цене предложения, дате 

выставления объектов-аналогов к продаже, физических характеристиках, местоположении 

объектов и др.). 

• Сравнение каждого объекта-аналога с оцениваемым объектом по нескольким 

параметрам (местоположению, физическим характеристикам, условиям продажи и др.). 

• Корректировка листинговых стоимостей по каждому сопоставимому объекту в 

соответствии с имеющимися различиями между ними и оцениваемым объектом. Величины 

поправок к ценам определяются на основе анализа рынка с использованием метода 

«сопоставимых пар», регрессионного анализа и других методов. 

• Согласование скорректированных стоимостей сопоставимых объектов и 

определение показателя стоимости оцениваемого объекта. 

Обоснование выборы единицы сравнения 

Метод рыночных сравнений базируется на принципе «спроса и предложения», в 

соответствии с которым цена на объект недвижимости определяется в результате 

взаимодействия спроса и предложения на объект в данном месте, в данное время и на 

данном рынке. 

Математическая модель оценки объекта недвижимости с использованием метода 

рыночных сравнений может быть представлена в следующем виде: 

 

где: 

VРС  - рыночная стоимость объекта оценка на основе метода рыночных сравнений; 

K - количество аналогов; 

VРСi  - рыночная стоимость объекта оценка c использованием информации о цене i-

го объекта-аналога; 

Αi - вклад i-го объекта-аналога в стоимость объекта оценки. 

Сумма вкладов равна единице: 

 

Оценка рыночной стоимости объекта оценки с использованием информации о цене 

i -го объекта-аналога может быть представлена следующим образом: 
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где: 

Pi - цена i-го объекта-аналога; 

N - количество ценообразующих факторов; 

DPij- значение корректировки цены i-го объекта-аналога по j-тому ценообразующему 

фактору в денежном выражении. 

Выбор единицы сравнения определяется, как правило, типом недвижимости. 

В оценочной практике принято выделять следующие основные элементы сравнения, 

которые должны анализироваться в обязательном порядке: передаваемые права, условия 

финансирования, условия продажи, состояние рынка, местоположение, физические 

характеристики, экономические характеристики, характер использования, а также 

некоторые компоненты, не связанные с недвижимостью. 

После определения элементов сравнения по ним применяются корректировки для 

нахождения рыночной стоимости оцениваемого объекта. Для измерения корректировок 

применяют количественные и качественные методики. К количественным методикам 

относятся: анализ парного набора данных, статистический анализ, графический анализ и 

др. К качественным методикам относятся: относительный сравнительный анализ, 

распределительный анализ, индивидуальные опросы.  

Все корректировки вносятся в процентном либо в денежном выражении в цену 

объекта-аналога. Корректировки вводятся со знаком «минус», если характеристика 

объекта-аналога лучше соответствующей характеристики оцениваемого объекта, со 

знаком «плюс», если характеристика объекта-аналога хуже соответствующей 

характеристики оцениваемого объекта. 

Последовательность внесения корректировок осуществляется следующим образом:  

• корректировки с первого по четвертый элемент сравнения осуществляются всегда 

в указанной очередности, после каждой корректировки цена продажи объекта-

аналога пересчитывается заново (до перехода к последующим корректировкам);  

• последующие (после четвертого элемента сравнения) корректировки могут быть 

выполнены в любом порядке, после каждой корректировки цена продажи  объекта-

аналога заново не пересчитывается. 

Анализ и обоснование выбора элементов и единицы сравнения 

При расчете методами сравнительного подхода может быть большое количество 

элементов сравнения. 

Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят 

удельный показатель – стоимость в рублях 1 кв. м земельного участка. 

Можно выделить пять основных критериев выбора единицы сравнения: 

✓ Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также 

другими специалистами на конкретном сегменте рынка. 

✓ Тексты объявлений предложений о продаже  недвижимости содержат показатель – 

цена предложения в рублях 1 кв. м общей площади, аналитические статьи, посвященные 

обзору рынков коммерческой недвижимости, также содержат такой показатель как 

стоимость 1 кв. м общей площади объектов. 

✓ Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов 

(«общий знаменатель»). 

✓ Имеется информация для расчета, содержащая показатели общей площади, то 

есть известна общая площадь и для объекта оценки, и для объектов-аналогов, поэтому 

выбирается единица сравнения «цена за единицу общей площади». 

,+=
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✓ Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), 

что существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества 

ценообразующего фактора. 

6.1.2. Определение рыночной стоимости земельных участков коммерческого 

назначения в рамках сравнительного подхода 

В соответствии с «Методическими рекомендациями по определению рыночной 

стоимости земельных участков» утвержденными распоряжением Минимущества России 

от 06.03.2002 № 568-р в ред. распоряжения Минимущества РФ от 31.07.2002 № 2314-р в 

настоящее время в рамках рассмотренных подходов, как правило, при оценке рыночной 

стоимости земельных участков применяются следующие методы оценки: 

• метод сравнения продаж; 

• метод выделения; 

• метод распределения; 

• метод капитализации земельной ренты; 

• метод остатка; 

• метод предполагаемого использования. 

Табл. 6.1 

Выбор метода оценки земельных участков 
№ 

п/п 
Наименование Описание Выбор метода 

1 Методсравненияпродаж 

Определение стоимости: 

Применяется для оценки застроенных и 

незанятых ЗУ. Стоимость определяется путем 

корректировки стоимости аналогичных 

участков 

Определение стоимости прав аренды: 

Аналогично вышеупомянутому 

Метод может быть 

использован. Достаточное 

количество информации по 

продаже объектов-аналогов 

в открытом доступе 

2 Методвыделения 

Определение стоимости: 

Применяется для оценки застроенных ЗУ. 

Стоимость  ЗУ находится путем вычитания из 

рыночной стоимости единого объекта 

недвижимости (с ЗУ) стоимости замещения 

или стоимости воспроизводства улучшений 

Определение стоимости прав аренды: 

С учетом вышеупомянутой 

последовательности. 

Метод не может быть 

использован, т.к. нет 

достаточных достоверных 

данных о постройках в 

аналогичных объектах 

3 Методраспределения 

Определение стоимости: 

Применяется для оценки застроенных ЗУ. 

Стоимость ЗУ находится путем умножения 

рыночной стоимости единого объекта 

недвижимости (с ЗУ) на наиболее вероятное 

значение доли ЗУ в стоимости единого 

объекта недвижимости. 

Определение стоимости прав аренды: 

С учетом вышеупомянутой 

последовательности 

Метод не может быть 

использован, т.к. нет 

достаточных достоверных 

данных о постройках в 

аналогичных объектах 

4 
Метод капитализации земельной 

ренты (дохода) 

Определение стоимости: 

Применяется для оценки застроенных и 

незастроенных ЗУ. 

Расчет производится путем деления земельной 

ренты за первый после даты проведения 

оценки  период на определенный оценщиком 

коэффициент  капитализации. 

Определение стоимости прав аренды: 

С учетом вышеупомянутой 

последовательности. Применяется метод 

капитализации дохода как разницы между 

земельной рентой и величиной арендной 

платы 

Метод затруднен в 

использовании – 

«непрозрачность» и 

«недостоверность» ставок 

по аренде подобных 

земельных участков, 

недостаточно информации 

для вычисления ставки 

капитализации 

5 Методостатка 

Определение стоимости: 

Применяется для оценки застроенных и 

незастроенных ЗУ. 

Расчет производится  путем вычитания из 

стоимости единого объекта недвижимости 

(определенной с учетом ЧОД и 

коэффициентов капитализации) стоимости 

воспроизводства или замещения улучшений. 

Определение стоимости прав аренды: 

Метод затруднен в 

использовании - 

«непрозрачность» и 

«недостоверность» ставок 

по аренде подобных 

земельных участков, 

недостаточно информации 

для вычисления ставки 

капитализации 
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№ 

п/п 
Наименование Описание Выбор метода 

С учетом вышеупомянутой 

последовательности. При оценке стоимости  

права аренды учитываются разницы в аренде и 

земельной ренты и вероятность сохранения 

этой разницы 

6 Методпредполагаемогоиспользования 

Определение стоимости: 

Применяется для оценки застроенных и 

незастроенных ЗУ. 

Расчет стоимости ЗУ производится путем 

дисконтирования  всех доходов и расходов, 

связанных с использованием ЗУ. 

Определение стоимости прав аренды: 

С учетом вышеупомянутой 

последовательности  при оценке стоимости  

права аренды учитывается вероятность 

сохранения дохода от данного права 

Метод затруднен в 

использовании - 

«непрозрачность» и 

«недостоверность» ставок 

по аренде подобных 

земельных участков, 

недостаточно информации 

для вычисления ставки 

капитализации 

Источник информации: анализ Оценщика 

Обоснование выборы единицы сравнения 

При расчете методами сравнительного подхода может быть большое количество 

элементов сравнения. 

Необходимо выбрать единицу сравнения, в качестве единицы сравнения принят 

удельный показатель — стоимость в рублях 1 кв. м земельного участка. 

Можно выделить пять основных критериев выбора единицы сравнения: 

• Данная единица сравнения используется покупателями и продавцами, а также 

другими специалистами на конкретном сегменте рынка. 

• Тексты объявлений предложений о продаже недвижимости содержат показатель — 

цена предложения в рублях 1 кв. м общей площади, аналитические статьи, посвященные 

обзору рынков коммерческой недвижимости, также содержат такой показатель как 

стоимость 1 кв. м общей площади объектов. 

• Данная единица сравнения является общей для объекта оценки и объектов-аналогов 

(«общий знаменатель»). 

• Имеется информация для расчета, содержащая показатели общей площади, то 

есть известна общая площадь и для объекта оценки, и для объектов-аналогов, поэтому 

выбирается единица сравнения «цена за единицу общей площади». 

• Данная единица сравнения является удельной характеристикой (удельной ценой), 

что существенно ослабляет зависимость этой характеристики от общего количества 

ценообразующего фактора. 

Обоснование выбора элементов сравнения 

К элементам сравнения относят те характеристики объектов недвижимости и сделок, 

которые оказывают существенное влияние на изменение цен по выборке объектов-

аналогов. 

Табл. 6.2 

Элементы сравнения 
Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

1. Состав передаваемых прав на объект 

1.1. Вид права на объект недвижимости 

1.2. Категория земель 

1.3. Вид разрешенного использования 

2. Условия финансирования состоявшейся 

или предполагаемой сделки 

2.1. Льготное кредитование продавцом покупателя 

2.2. Платеж эквивалентом денежных средств 

3. Условия продажи по состоявшейся или 

предполагаемой сделке 
3.1. Отличие цены предложения от цены сделки (уторговывание) 

4. Время продажи (дата предложения) 4.1 Изменение цен во времени 

5. Характеристики месторасположения 

объекта 

5.1. Адрес 

5.2. Транспортная доступность 

6. Физические характеристики объекта 

6.1. Общая площадь 

6.2. Наличие строений 

6.3. Состав и наличие коммуникаций 
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Группа факторов Элементы сравнения для сделок купли-продажи 

7. Экономические характеристики 7.1 Не выявлены 

Источник информации: анализ Оценщика 

Обоснование выбора объектов-аналогов:  

Выбор объектов-аналогов основан на результатах сопоставления их основных 

функциональных и параметрических характеристик оцениваемого объекта недвижимого 

имущества.  

Выборка объектов-аналогов, отобранных для дальнейшего анализа и расчетов в 

рамках сравнительного подхода, представляет собой информационную базу с указанием 

цен предложений аналогичных с оцениваемым земельных участков, предлагаемых на 

рынке коммерческой недвижимости.  

Проведенный Оценщиком анализ предложений о продаже земельных участков, по 

объявлениям, размещенным на сайтах ведущих риэлтерских организаций, показал, что 

абсолютно идентичные объекты на момент оценки отсутствуют. Тем не менее, Оценщиком 

были отобраны сопоставимые объекты (текущее предложение), которые по ряду 

характеристик достаточно близки к оцениваемым помещениям. 

Для дальнейшего сравнительного анализа объекта оценки и каждого из объектов-

аналогов Оценщиком были выбраны следующие элементы сравнения: 

➢ условия финансирования; 

➢ дата предложения; 

➢ местоположение; 

➢ состояние; 

➢ общая площадь. 

Проведенный анализ объекта оценки, изучение Оценщиком сегмента рынка, к 

которому относится объект оценки, позволили сделать вывод о том, что приведенные выше 

элементы сравнения достаточны для проведения сравнительного анализа объекта оценки и 

каждого объекта-аналога. Использование других элементов сравнения не приведет к 

изменению стоимости, следовательно, их использование нецелесообразно. 

Согласно п. 22в ФСО №7, при выборе объектов-аналогов из анализа п.8.5., оценщик 

ориентировался на местоположение и полноту информации о физических 

характеристиках рассматриваемых объектов-аналогов. При выборке ретроспективного 

анализа были проанализированы 6 предложений и выбраны 3 наиболее сопоставимых 

земельных участков по площади и местоположению и полноте информации. 

Порядок внесения поправок основан на учете разных способов расчета и внесения 

корректировок на различия, имеющиеся между объектом оценки и сопоставимым 

объектом.  

Из земельных участков, представленных в экономическом обзоре, отобраны 3 

наиболее подходящих по ценообразующим факторам аналога: наиболее сопоставимых 

по дате экспозиции, площади, местоположению, находящиеся в середине ценового 

диапазона, техническом состоянии зданий и дате постройки, доступности, полноты и 

достоверности данных и др. 

В таблицах ниже представлены выборки сопоставимых объектов и расчет рыночной 

стоимости объектов оценки в рамках сравнительного подхода. 
Табл. 6.3 

Выборка земельных участков для расчета стоимости земли по адресу: Республика 

Татарстан, г. Казань, Вахитовский район, ул. Московская, д.72/10. 
Параметр Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник 

информации 

https://kazan.cian.ru 

/sale/commercial/166847

615/ 

https://kazan.cian.ru 

/sale/commercial/236613

960/ 

https://realty.yandex.ru 

/offer/244122101989403

971/ 

Наименование 

объекта 
Земельный участок  Земельный участок  Земельный участок  

https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://realty.yandex.ru/
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Категория земли 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Разрешенное 

использование 
под тopгoвыe объекты под тopгoвыe объекты под тopгoвыe объекты 

Качество 

передаваемых 

прав  

Собственность Собственность Собственность 

Условия 

финансирования 

и продажи 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Месторасположе

ние объекта 

Татарстан респ., Казань, 

р-н Вахитовский, мкр. 

Аметьево, Крымская ул. 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, Подлужная 

ул., 72 

Татарстан респ., 

Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Татарская слобода, 

Габдуллы Тукая ул. 

Расположение 

относительно 

"красной/" линии 

Первая линия Первая линия Первая линия 

Общая площадь 

земельного 

участка, сот 

7,21 36,0 17,20 

Наличие 

коммуникаций 

Имеется возможность к 

подключению 

Имеется возможность к 

подключению 

Имеется возможность 

к подключению 

наличие проекта  есть нет нет 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие 

Цена 

предложения, руб. 
7 900 000 33 000 000 17 000 000 

Стоимость 

предложения за 

единицу площади 

(руб./сотка)  

1 095 700 916 667 988 372 

Дата предложения Июнь 2021г. Июнь 2021г. Июнь 2021г. 
Источник информации: анализ предложений по продаже земельных участков, произведенный Оценщиком 

 

Табл. 6.4 

Выборка земельных участков для расчета стоимости земли по адресу: Республика Татарстан 

г. Казань, ул.  Баумана д.31/12. 
Параметр Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник 

информации 

https://kazan.cian.ru 

/sale/commercial/193199

814/ 

https://kazan.cian.ru 

/sale/commercial/236613

960/ 

https://realty.yandex.ru 

/offer/244122101989403

971/ 

Наименование 

объекта 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земли 
Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Разрешенное 

использование 
под тopгoвыe объекты под тopгoвыe объекты под тopгoвыe объекты 

Качество 

передаваемых 

прав 

Собственность Собственность Собственность 

Условия 

финансирования 

и продажи 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Месторасположе

ние объекта 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Центр 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, Подлужная 

ул., 72 

Татарстан респ., 

Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Татарская слобода, 

Габдуллы Тукая ул. 

Расположение 

относительно 

"красной/" линии 

Первая линия Первая линия Первая линия 

Общая площадь 

земельного 

участка, сот 

40,00 36,0 17,20 

https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://realty.yandex.ru/
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Параметр Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 
 4 000,00 3 600,00 1 720,00 

Наличие 

коммуникаций 

Имеется возможность к 

подключению 

Имеется возможность к 

подключению 

Имеется возможность 

к подключению 

наличие проекта не т нет нет 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие 

Цена 

предложения, руб. 
28 000 000 33 000 000 17 000 000 

Стоимость 

предложения за 

единицу площади 

(руб./сотка) 

700 000 916 667 988 372 

Дата предложения Июнь 2021г. Июнь 2021г. Июнь 2021г. 
Источник информации: анализ предложений по продаже земельных участков, произведенный Оценщиком 
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Табл. 6.5 

Расчет рыночной стоимости права общей долевой собственности на земельные участки,г. Казань, ул.  Чернышевского, д. 43/2  и 

ул.Московская 72/10. 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения 

за единицу площади 

(руб./сотка)  

  1 095 700 916 667 988 372 

1 группа корректировок 

Стоимость предложения 

за единицу площади 

(руб./сотка)  

  1 095 700 916 667 988 372 

Корректировка, %   -11,5% -11,5% -11,5% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  969 694,87 811 250,00 874 709,30 

Дата предложения   Июнь 2021г. Июнь 2021г. Июнь 2021г. 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  969 695 811 250 874 709 

Условия 

финансирования и 

продажи 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. 

Прямая продажа 
Рыночные. Прямая продажа Рыночные. Прямая продажа 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  969 695 811 250 874 709 

Качество передаваемых 

прав  
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  969 695 811 250 874 709 

2 группа корректировок 

Разрешенное 

использование 

Для объектов 

общественно-

делового значения 

под тopгoвыe 

объекты 
под тopгoвыe объекты под тopгoвыe объекты 

Коэффициент 

сравнения 
1,05 1,06 1,06 1,06 

Корректировка, %   -1% -1% -1% 

Месторасположение 

объекта 

Республика Татарстан, 

г. Казань, Вахитовский 

район, ул. 

Московская, д.72/10. 

Татарстан респ., 

Казань, р-н 

Вахитовский, 

мкр. Аметьево, 

Крымская ул. 

Татарстан респ., Казань, р-

н Вахитовский, Подлужная 

ул., 72 

Татарстан респ., Казань, р-н Вахитовский, мкр. 

Татарская слобода, Габдуллы Тукая ул. 
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Местоположение в 

городе 

центр 

административного 

района, зона  

точечной застройки 

спальные 

микрорайны 

современной 

высотной 

застройки, 

жилые кварталы 

центр административного 

района, зона  точечной 

застройки 

культурный и исторический центр 

Коэффициент 

сравнения 
0,87 0,79 0,87 1,00 

Корректировка, %   10% 0% -13% 

Расположение 

относительно красной 

линии 

Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Общая площадь 

земельного участка, сот 
16,49 7,21 36,00 17,20 

Общая площадь 

земельного участка, га 
от 0,1 га до 0,5 га 0,07 0,36 0,17 

Корректировка, %   -12% 0% 0% 

Наличие коммуникаций  
Имеется возможность 

к подключению 

Имеется 

возможность к 

подключению 

Имеется возможность к 

подключению 
Имеется возможность к подключению 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

наличие проекта  нет есть нет нет 

Корректировка, %   -19% 0% 0% 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Сумма корректировок   -22% -1% -14% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  758 138 803 597 752 745 

Общая корректировка, 

рассчитанная по 

модулю 

  54% 12% 25% 

Доля аналога   25% 40% 35% 

Взвешанная стоимость    189 535 321 439 263 461 

Средневзвешенная 

стоимость за единицу 

площади, руб./сотка 

774 434       

Учет доли 0,09652       

Итоговая стоимость, руб. 1 232 609       
Источник: анализ, расчет Оценщика 
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Табл. 6.6 

Расчет коэффициента вариации 
Среднее значение ряда данных ср 771 493,39 

Сумма квадратов отклонений значения х от средней ряда данных дисперсия 780 238 679,09 

Среднее квадратическое отклонение от средней (корень квадратный из дисперсии) δ (сигма) 27 932,75 

Коэффициент вариации (отношение среднеквадратического отклонения к средней ряда). Выборка (по 

канонам статистики) считается однородной,                                   если V < 30% 
V 3,6% 

 Источник: анализ, расчет Оценщика 

 

Табл. 6.7 

Расчет рыночной стоимости земельных участков, Республика Татарстан г. Казань, ул.  Баумана д.31/12. 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения 

за единицу площади 

(руб./сотка)  

  700 000 916 667 988 372 

1 группа корректировок 

Корректировка, %   -11,5% -11,5% -11,5% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  619 500,00 811 250,00 874 709,30 

Дата предложения   Июнь 2021г. Июнь 2021г. Июнь 2021г. 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  619 500 811 250 874 709 

Условия 

финансирования и 

продажи 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 
Рыночные. Прямая продажа Рыночные. Прямая продажа 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  619 500 811 250 874 709 

Качество передаваемых 

прав  
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  619 500 811 250 874 709 

2 группа корректировок 

Разрешенное 

использование 

административные 

офисы; здания 

(помещения) 

финансовых 

организаций; торговые 

под тopгoвыe объекты под тopгoвыe объекты под тopгoвыe объекты 
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

объекты: магазины, 

торговые центры, 

продовольственные 

рынки; объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных 

средств размещения, 

рестораны 

Корректировка, %   -1% -1% -1% 

Месторасположение 

объекта 

Республика Татарстан 

г. Казань, ул.  Баумана 

д.31/12 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Центр 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, Подлужная 

ул., 72 

Татарстан респ., Казань, р-н Вахитовский, 

мкр. Татарская слобода, Габдуллы Тукая 

ул. 

Местоположение в 

городе 

центр 

административного 

района, зона  точечной 

застройки 

спальные 

микрорайны 

современной 

высотной застройки, 

жилые кварталы 

центр административного 

района, зона  точечной 

застройки 

культурный и исторический центр 

 Коэффициент 

сравнения 
0,87 0,79 0,87 1,00 

Корректировка, %   10% 0% -13% 

Расположение 

относительно красной 

линии 

Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Общая площадь 

земельного участка, сот 
7,69 40 36 17 

  0,0769 0,40 0,36 0,17 

Корректировка, %   14% 14% 14% 

Наличие коммуникаций  
Имеется возможность к 

подключению 

Имеется 

возможность к 

подключению 

Имеется возможность к 

подключению 
Имеется возможность к подключению 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

наличие проекта  нет не т нет нет 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Сумма корректировок   23% 13% 0% 
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  763 064 917 099 875 126 

Общая корректировка, 

рассчитанная по модулю 
  37% 26% 39% 

Доля аналога   32% 36% 32% 

Взвешанная стоимость    242 793 333 490 278 449 

Средневзвешенная 

стоимость за единицу 

площади, руб./сотка 

854 733      

Источник: анализ, расчет Оценщика 

Табл. 6.8 

Расчет коэффициента вариации 
Среднее значение ряда данных ср 851 762,94 

Сумма квадратов отклонений значения х от средней ряда данных дисперсия 6 341 035 510,77 

Среднее квадратическое отклонение от средней (корень квадратный из дисперсии) δ (сигма) 79 630,62 

Коэффициент вариации (отношение среднеквадратического отклонения к средней ряда). Выборка (по 

канонам статистики) считается однородной,                                   если V < 30% 
V 9,3% 

 Источник: анализ, расчет Оценщика 
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Расчет земельных участков, расположенных по адресу: Республика Татарстан, 

Дрожжановский муниципальный район, Новобурундуковское сельское поселение, пос. 

ж/д ст.Бурундуки, ул.Элеваторская 

Табл. 6.9 

Выборка объектов-аналогов в рамках сравнительного подхода11 

Параметр 
Базовый 

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник 

информац

ии 

 

https://www.avito.ru 

/arsk/zemelnye_ 

uchastki/uchastok 

_2.66_ga_promnaznac

heniya_1212347428 

https://www.avito.ru 

/chistopol/zemelnye_ 

uchastki/uchastok 

_8_ga_promnaznach

eniya_2186123992 

https://www.avito.ru 

/kazan/zemelnye_ 

uchastki/uchastok 

_12_ga_promnaznach

eniya_2131461510 

Наименова

ние объекта 

Земельный 

участок 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория 

земли 

Земли 

населенны

х пунктов 

Земли 

промышленности 

Земли 

промышленности 

Земли 

промышленности 

Разрешенн

ое 

использова

ние 

Для 

размещен

ия 

производст

венных 

зданий 

Промышленного 

назначения 

Промышленного 

назначения 

Промышленного 

назначения 

Качество 

передавае

мых прав 

Собственн

ость 
Собственность Собственность Собственность 

Условия 

финансиро

вания и 

продажи 

Рыночные. 

Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Месторасп

оложение 

объекта 

Республика 

Татарстан, 

Дрожжанов

ский 

муниципал

ьный 

район, 

Новобурунд

уковское 

сельское 

поселение, 

пос. ж/д 

ст.Бурундук

и, 

ул.Элевато

рская. 

Республика 

Татарстан, Арский р-

н, Муниципальное 

образование город 

Арск, Арск, 

Вокзальная ул., 86А 

Республика 

Татарстан, 

Чистопольский 

район, Булдырское 

сельское поселение 

Республика 

Татарстан, 

Высокогорский р-н, 

с. Берёзка, Дальняя 

ул 

Статут 

населенног

о пункта 

Райцентр с 

развитой 

промышле

нностью 

Райцентр с развитой 

промышленностью 

Райцентр 

сельсклхозяйственны

х районов 

Райцентр с развитой 

промышленностью 

Расположе

ние 

относительн

о 

автомагист

рали 

внепосред

ственной 

близости 

внепосредственной 

близости 
на удалении 

внепосредственной 

близости 

 
11Согласно проведенному анализу объектов-аналогов, все аналоги свободны от строений, коммуникации на 

участках отсутствуют. Дополнительная информация по земельным участкам была получена от представителей 

собственников. 

https://www.avito.ru/
https://www.avito.ru/
https://www.avito.ru/
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Параметр 
Базовый 

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Общая 

площадь 

земельного 

участка, сот 

1 221,36 266,0 800,0 1 200,0 

Наличие 

коммуника

ций 

Имеется 

возможнос

ть к 

подключени

ю 

Имеется возможность 

к подключению 

Имеется 

возможность к 

подключению 

Имеется 

возможность к 

подключению 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Подъездные 

пути 
хорошие хорошие хорошие хорошие 

Цена 

предложен

ия, руб. 

 4 100 000,0 8 000 000,0 18 000 000,0 

Стоимость 

предложен

ия за 

единицу 

площади 

(руб./сотка) 

 15 414 10 000 15 000 

Дата 

предложен

ия 

 июнь 2021 г. июнь 2021 г. июнь 2021 г. 

Источник информации: анализ предложений по продаже земельных участков, произведенный Оценщиком 

Расчет рыночной стоимости земельного участка, расположенного по адресу: 

Республика Татарстан, Дрожжановский муниципальный район, Новобурундуковское 

сельское поселение, пос. ж/д ст.Бурундуки, ул.Элеваторская, представлен в таблице ниже. 
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Табл. 6.10 

Расчет рыночной стоимости земельного участка по адресу: Республика Татарстан, Дрожжановский муниципальный район, 

Новобурундуковское сельское поселение, пос. ж/д ст.Бурундуки, ул.Элеваторская 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения за единицу площади (руб./сотка)    15 414 10 000 15 000 

1 группа корректировок 

Корректировка на торг, %   -13,6% -13,6% -13,6% 

Скорректированная цена, руб./сотка   13 317 8 640,00 12 960,00 

Дата предложения   июнь 2021 г. июнь 2021 г. июнь 2021 г. 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./сотка   13 317 8 640 12 960 

Условия финансирования и продажи 
Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./сотка   13 317 8 640 12 960 

Качество передаваемых прав  Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная цена, руб./сотка   13 317 8 640 12 960 

2 группа корректировок 

Разрешенное использование 

Для размещения 

производственных 

зданий 

Промышленного 

назначения 

Промышленного 

назначения 

Промышленного 

назначения 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Месторасположение объекта 

Республика 

Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный 

район, 

Новобурундуковское 

сельское 

поселение, пос. ж/д 

ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

Республика 

Татарстан, Арский 

р-н, 

Муниципальное 

образование город 

Арск, Арск, 

Вокзальная ул., 86А 

Республика 

Татарстан, 

Чистопольский 

район, Булдырское 

сельское поселение 

Республика 

Татарстан, 

Высокогорский р-н, 

с. Берёзка, Дальняя 

ул 

Статут населенного пункта 
Райцентр с развитой 

промышленностью 

Райцентр с 

развитой 

промышленностью 

Райцентр 

сельсклхозяйственных 

районов 

Райцентр с 

развитой 

промышленностью 

  0,71 0,71 0,60 0,71 

Корректировка, %   0% 18% 0% 

Расположение относительно автомагистрали 
внепосредственной 

близости 

внепосредственной 

близости 
на удалении 

внепосредственной 

близости 
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка, %   0% 24% 0% 

Общая площадь земельного участка, сот 1 221 266 800 1 200 

  12 2,66 8,00 12,00 

Корректировка, %   -17% -5% 0% 

Наличие коммуникаций  

Имеется 

возможность к 

подключению 

Имеется 

возможность к 

подключению 

Имеется 

возможность к 

подключению 

Имеется 

возможность к 

подключению 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Сумма корректировок   -17% 37% 0% 

Скорректированная цена, руб./сотка   11 053 11 866 12 960 

Общая корректировка, рассчитанная по модулю   31% 61% 14% 

Доля аналога   36% 21% 43% 

Взвешанная стоимость    3 948 2 543 5 554 

Средневзвешенная стоимость за единицу площади, 

руб./сотка 
12 045      

Итоговая стоимость, руб. 14 710 702    

Источник: анализ, расчет Оценщика 

Табл. 6.11 

Расчет коэффициента вариации 

Среднее значение ряда данных ср 11 959,65 

Сумма квадратов отклонений значения х от средней ряда данных дисперсия 915 459,54 

Среднее квадратическое отклонение от средней (корень квадратный из дисперсии) δ (сигма) 956,80 

Коэффициент вариации (отношение среднеквадратического отклонения к средней ряда). Выборка (по 

канонам статистики) считается однородной,                                   если V < 30% 
V 8,0% 

 Источник: анализ, расчет Оценщика 
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Расчет земельных участков, расположенных по адресу: г. Казань, Московский р-н, 

ул. Северо-Западная, д.14 

Табл. 6.12 

Выборка объектов-аналогов в рамках сравнительного подхода12 

Параметр 
Базовый 

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник 

информации 
 

https://realty.yande

x.ru 

/offer/244122101989

403134/ 

https://realty.yandex

.ru 

/offer/7567970981094

241693/ 

https://kazan.cian.ru 

/sale/commercial/25

1321089/ 

Наименование 

объекта 

Земельный 

участок 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория 

земли 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли 

промназначения 

Земли 

промназначения 

Земли 

промназначения 

Разрешенное 

использование 

Для 

размещения 

складов 

Промышленность Промышленность Промышленность 

Качество 

передаваемых 

прав 

Собственно

сть 
Собственность Собственность Собственность 

Условия 

финансирован

ия и продажи 

Рыночные. 

Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Месторасполо

жение объекта 

г Казань, 

Московский 

район, ул 

Северо-

Западная 

Высокогорский 

район, Чебакса, 

трасса М7 

осёлок 

Новониколаевский, 

Овражная ул. улица 

Татарстан 

респ., Пестречински

й район, Кощаково 

село 

Расположение 

относительно 

"красной/" 

линии 

внутрикварт

ально 
Первая линия Первая линия Первая линия 

Общая 

площадь 

земельного 

участка, сот 

99,02 314,0 477,0 100,0 

Наличие 

улучшений 
нет нет есть нет 

Наличие 

коммуникаций 

коммуникац

ии по 

границе 

Коммуникации по 

границе 
Электроснабжение 

Коммуникации по 

границе 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Подъездные 

пути 
хорошие хорошие хорошие хорошие 

Цена 

предложения, 

руб. 

 35 900 000 57 200 000 15 000 000 

Стоимость 

предложения 

за единицу 

площади 

(руб./сотка) 

 114 331 119 916 150 000 

Дата 

предложения 
 Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. 

Источник информации: анализ предложений по продаже земельных участков, произведенный Оценщиком 

 

 
12Согласно проведенному анализу объектов-аналогов, все аналоги свободны от строений, коммуникации на 

участках отсутствуют. Дополнительная информация по земельным участкам была получена от представителей 

собственников. 

https://realty.yandex.ru/
https://realty.yandex.ru/
https://realty.yandex.ru/
https://realty.yandex.ru/
https://kazan.cian.ru/
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Табл. 6.13 

Расчет рыночной стоимости земли, поадресу: г. Казань, Московский р-н, ул. Северо-Западная, д.14 
Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость предложения 

за единицу площади 

(руб./сотка) 

 114 331 119 916 150 000 

1 группа корректировок 

Корректировка на торг, 

% 
  114 331 119 916 150 000 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  -12,0% -12,0% -12,0% 

Дата предложения   100 611,46 105 526,21 132 000,00 

Корректировка, %   Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  0% 0% 0% 

Условия 

финансирования и 

продажи 

  100 611 105 526 132 000 

Корректировка, % 
Рыночные. Прямая 

продажа 
Рыночные. Прямая продажа Рыночные. Прямая продажа Рыночные. Прямая продажа 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  0% 0% 0% 

Качество передаваемых 

прав 
  100 611 105 526 132 000 

Корректировка, % Собственность Собственность Собственность Собственность 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  0% 0% 0% 

2 группа корректировок 

Разрешенное 

использование 

Для размещения 

складов  
Промышленность Промышленность Промышленность 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Месторасположение 

объекта 

 г Казань, Московский 

район, ул Северо-

Западная 

Высокогорский район, 

Чебакса, трасса М7 

осёлок Новониколаевский, 

Овражная ул. улица 

Татарстан респ., Пестречинский 

район, Кощаково село 

Местоположение в 

городе 

окраины городов, 

промзоны 
окраины городов, промзоны окраины городов, промзоны окраины городов, промзоны 

Коэффициент 

сравнения 
0,65 0,65 0,65 0,65 

Корректировка, %   0% 0% 0% 
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Показатель Объект оценки Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Расположение 

относительно красной 

линии 

внутриквартально Первая линия Первая линия Первая линия 

Корректировка, %   -19% -19% -19% 

Общая площадь 

земельного участка, сот 
99 314 477 100 

Корректировка, %   28% 28% 0% 

Наличие коммуникаций 
коммуникации по 

границе 
Электроснабжение Электроснабжение Коммуникации по границе 

Корректировка, %   -10% -10% 0% 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Наличие улучшений нет нет нет нет 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Сумма корректировок   -1% -1% -19% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  99 248 104 096 106 452 

Общая корректировка, 

рассчитанная по 

модулю 

  69% 69% 31% 

Доля аналога   41% 41% 18% 

Взвешанная стоимость   40 475 42 452 19 627 

Средневзвешенная 

стоимость за единицу 

площади, руб./сотка 

102 554      

Источник: анализ, расчет Оценщика 

Табл. 6.14 

Расчет коэффициента вариации 
Среднее значение ряда данных ср 103 265,48 

Сумма квадратов отклонений значения х от средней ряда данных дисперсия 13 489 714,16 

Среднее квадратическое отклонение от средней (корень квадратный из дисперсии) δ (сигма) 3 672,83 

Коэффициент вариации (отношение среднеквадратического отклонения к средней ряда). Выборка (по 

канонам статистики) считается однородной,                                   если V < 30% 
V 3,6% 

 Источник: анализ, расчет Оценщика 
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Сравнительный анализ объекта оценки и аналогов, корректировка значений единиц 

сравнения 

При расчёте стоимостиземельного участка, как уже отмечалось выше, необходимо 

скорректировать цены объектов-аналогов на отличия между объектом оценкии аналогами. 

Для этого вводится ряд корректировок. 

Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений 

Данная поправка отражает тот факт, что при определении цен объектов, выставленных 

на продажу, учитывается мнение только одной из заинтересованных сторон – продавца. 

Поправка на торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая 

образуется в процессе переговоров между покупателем и продавцом. 

Табл. 6.15 

Информация о корректировке на торг 

 
Источник информации: Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. 

Часть 2. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2020 

 

Соответствующая корректировка приведена в расчете. 

Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и 

оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с 

течением времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного 

объекта, а обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются 

друг от друга, то данная корректировка равна 0%. 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав 

Данная корректировка вводится, когда объект оценки и объекты-аналоги отличаются 

правовым статусом. Все объекты принадлежат на праве собственности, корректировка 

равна 0%.  

Корректировка на условия финансирования и условия продажи 

Условиями финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки являются: вид 

оплаты, условия кредитования и т.д. Условиями продажи являются: нетипичные для рынка 

условия, сделка между аффилированными лицами и т.д. 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

110 
 

Поскольку «базовый»  объект оценки и аналоги имеют типичные для данного сегмента 

рынка условия финансирования и продажи, то данная корректировка не применялась. 

Корректировка на категорию земельного участка 

Разделение земель на категории является следствием зонирования территорий и 

определения государственной стратегии. 

В соответствии с нормами Земельного Кодекса, принадлежность земли к категории 

— это правовой режим её использования. Отсюда можно сделать вывод, что категория 

земель — это законодательно закрепленное описание стандартных свойств.  

Табл. 6.16 

Информация о корректировке на вид категорию 

 

Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1. Под 

редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2020 г., стр. 42, таб.5.  

На основании приведенных выше данных установлено, что корректировка не 

требуется. 

Корректировка на вид разрешенного использования 

Данная поправка отражает тот факт, что стоимость земельных участков зависит от их 

целевого назначения и разрешенного использования. 

В данном случае было для земельных участков, расположенных по адресам: г. Казань, 

ул. Московская, д. 72/10, ул. Баумана, была принята корректировка на вид разрешенного 

использования на основании  данных сайта  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2021 г. 
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Табл. 6.17 

Информация о корректировке на вид разрешенного использования 

 
Источник: https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2021 г.. 

 

Для остальных земельных участков корректировка на вид разрешенного использования 

не требуется.  

Корректировка на местоположение и окружение 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на объекты недвижимости изменяются в 

зависимости от их местоположения и окружения. Основными факторами местоположения 

являются: близость к областным центрам и инфраструктурным объектам, 

местонахождение в пределах города, транспортная доступность, престижность окружения, 

экология и иные факторы, индивидуальные для каждого объекта недвижимости. 

На основании данных Справочника оценщика недвижимости – 2020. Земельные 

участки. Часть 1. Под редакцией ЛейфераЛ. А. Нижний Новгород, 2020 г., была определена 

корректировка на местоположение. 

Табл. 6.18 

Информация о корректировке на местоположение 

 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

112 
 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1.. Под 

редакцией ЛейфераЛ. А. Нижний Новгород, 2020 г 

Были введены следующие корректировки: 

Табл. 6.19 

Информация о корректировке на местоположение для земельных участков, 

расположенных по адресам: г. Казань, ул. Московская, д. 72/10 
Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Месторасположение 

объекта 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, 

Вахитовский район, 

ул. Московская, 

д.72/10. 

Татарстан 

респ., 

Казань, р-н 

Вахитовский, 

мкр. 

Аметьево, 

Крымская ул. 

Татарстан 

респ., Казань,  

р-н Вахитовский,  

Подлужная ул., 72 

Татарстан 

респ., 

Казань, р-н 

Вахитовский, 

мкр. 

Татарская 

слобода, 

Габдуллы 

Тукая ул. 

Местоположение в 

городе 

центр 

административного 

района, зона  

точечной застройки 

спальные 

микрорайны 

современной 

высотной 

застройки, 

жилые 

кварталы 

центр 

административного 

района, зона  

точечной застройки 

культурный и 

исторический 

центр 

 Коэффициент 0,87 0,79 0,87 1,00 

Корректировка, %   10% 0% -13% 

Источник: расчет оценщикаг 

Табл. 6.20 

Информация о корректировке на местоположение для земельных участков, 

расположенных по адресу: Республика Татарстан, Дрожжановский муниципальный 

район, Новобурундуковское сельское поселение, пос. ж/д ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 
Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Месторасположе

ние объекта 

Республика 

Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный 

район, 

Новобурундуковс

кое сельское 

поселение, пос. 

ж/д ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

Республика 

Татарстан, 

Арский р-н, 

Муниципальное 

образование 

город Арск, 

Арск, 

Вокзальная ул., 

86А 

Республика 

Татарстан, 

Чистопольский 

район, 

Булдырское 

сельское 

поселение 

Республика 

Татарстан, 

Высокогорский 

р-н, с. Берёзка, 

Дальняя ул 

Местоположение 

в городе 

Райцентр с 

развитой 

промышленность

ю 

Райцентр с 

развитой 

промышленност

ью 

Райцентр 

сельсклхозяйствен

ных районов 

Райцентр с 

развитой 

промышленност

ью 

 Коэффициент 0,71 0,71 0,60 0,71 

Корректировка, %   0% 18% 0% 
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Источник: расчет оценщикаг 

Табл. 6.21 

Информация о корректировке на местоположение для  земельных участков, 

расположенных по адресу: Республика Татарстан г. Казань, ул.  Баумана д.31/12. 
Параметр Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Месторасположен

ие объекта 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул.  

Баумана д.31/12 

Татарстан 

респ., Казань, р-

н 

Вахитовский, мк

р. Центр 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, Подлужн

ая ул., 72 

Татарстан 

респ., 

Казань, р-н 

Вахитовский, 

мкр. 

Татарская 

слобода, 

Габдуллы 

Тукая ул. 

Местоположение в 

городе 

центр 

административно

го района, зона  

точечной 

застройки 

спальные 

микрорайны 

современной 

высотной 

застройки, 

жилые кварталы 

центр 

административного 

района, зона  

точечной застройки 

культурный и 

исторически

й центр 

 Коэффициент 0,87 0,79 0,87 1,00 

Корректировка, %   10% 0% -13% 

Источник: расчет оценщикаг 

Табл. 6.22 

Информация о корректировке на местоположение для земельных участков, 

расположенных по адресу г Казань, Московский район, ул Северо-Западная. 

Параметр 
Объект 

оценки 
Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Месторасположени

е объекта 

 г Казань, 

Московски

й район, ул 

Северо-

Западная 

Высокогорски

й район, 

Чебакса, 

трасса М7 

осёлок 

Новониколаевский

, Овражная ул. 

улица 

Татарстан 

респ., Пестречински

й район, Кощаково 

село 

Местоположение в 

городе 

окраины 

городов, 

промзоны 

окраины 

городов, 

промзоны 

окраины городов, 

промзоны 

окраины городов, 

промзоны 

 Коэффициент 0,65 0,65 0,65 0,65 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Источник: расчет оценщикаг 

Корректировка на «красную» линию 

Корректировка вносилась согласно данным Справочника оценщика недвижимости – 

2020. Земельные участки. Часть 1. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2020 г. 

Табл. 6.23 

Информация о корректировке на местоположение относительно «красной линии» 
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Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2020. Земельные участки. Часть 1.. Под 

редакцией ЛейфераЛ. А. Нижний Новгород, 2020 г 

Соответствующие корректировки приведы в расчетах. 

 

Корректировка на площадь 

При уменьшении (увеличении) площади земельного участка, удельная стоимость 1 га. 

земли увеличивается (уменьшается).  

Корректировка вносилась согласно данным Справочника оценщика недвижимости – 

2020. Земельные участки. Часть 2. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2020 г. 

Табл. 6.24 

Информация о корректировке на площадь 

 

 
Источник: Справочник оценщика недвижимости – 2018. Земельные участки. Часть 2.. Под 

редакцией ЛейфераЛ. А. Нижний Новгород, 2018 г 

 

Оценшик использовал данные 2018 года, по причине наиболее четкой градации и 

зависимости площади. Соответствующие корректировки указаны в расчетах. 
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Корректировка на коммуникации 

Данная поправка отражает тот факт, что на формирование рыночной стоимости 

земельных участков влияет наличие подведенных инженерных коммуникаций, включая 

электричество, газ, водопровод, канализацию, телефонные линии и др.  

В данном случае оценщик руководствовался данными https://statrielt.ru/ по состоянию 

на 01.04.2021 г. 

Табл. 6.25 

Информация о корректировке на коммуникации 

 
Источник: https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021 г. 

Соответствующие корректировки приведены в расчетных таблицах. 

Корректировка на наличие инвест проектов 

В данном случае оценщик руководствовался данными СРК-2021, под. ред. Яскевича 

Е.Е. 

https://statrielt.ru/
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Табл. 6.26 

Информация о корректировке на коммуникации 

 
Источник: СРК-2021 

Соответствующие корректировки приведены в расчетных таблицах. 

Корректировка на другие характеристики, существенно влияющие на стоимость 

В данном случае оценщик пименил дополнительные корректировки на низкую 

ликвидность и малую площадь к земельным участкам к .н. 16:50:010215:466, 16:50:010215:478. 

Данными https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021 г. 

Табл. 6.27 

Информация о дополнительных корректировках 

 
Источник: https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021 г. 

https://statrielt.ru/
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Величина корректировки на низкую ликвидность -25%, малую площадь -25%.. 

Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения, определение 

стоимости объекта недвижимости по сравнительному подходу 

Расчет рыночной стоимости «базового» объекта оценки по сравнительному подходу 

осуществляется исходя из средневзвешенного значения скорректированных удельных цен 

объектов-аналогов.  

Для определения степени однородности рассчитанных скорректированных удельных 

цен объектов-аналогов используется коэффициент вариации, который характеризует 

относительную меру отклонения анализируемых значений от среднеарифметического. 

Совокупность считается количественно однородной, если коэффициент вариации не 

превышает 33%13. 

Вес каждого аналога рассчитывается в зависимости от количества введенных 

корректировок (чем меньше корректировок, тем больше вес) по формуле: 

 
D – весовой коэффициент аналога; 

 – количество корректировок по данному аналогу; 

n – количество аналогов, использованных при расчётах. 

 

Табл. 6.28 

Итоговая стоимость земельных участков 
№ 

п/п 

Адрес/ Кадастровый 

номер 
Адрес Площадь Стоимость, руб. 

1 16:50:011703:164 

Республика Татарстан, г. 

Казань, Вахитовский район, ул. 

Московская, д.72/10. 

1 649,00 1 232 609 

2 16:50:010215:445 
Республика Татарстан г. 

Казань, ул.  Баумана д.31/12 
769 6 572 895 

3 16:50:010215:466 
Республика Татарстан г. 

Казань, ул.  Баумана д.31/12 
38 182 699 

4 16:50:010215:467 
Республика Татарстан г. 

Казань, ул.  Баумана д.31/12 
230 1 105 810 

5 16:50:010215:477 
Республика Татарстан г. 

Казань, ул.  Баумана д.31/12 
944 8 068 677 

6 16:50:010215:478 
Республика Татарстан г. 

Казань, ул.  Баумана д.31/12 
27 129 813 

7 16:50:310203:33 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, 

Московский р-н, ул. Северо-

Западная, д.14 

9920 10 173 357,00 

8 16:50:310203:23 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г. Казань, тер. 

Северо-западный 

промышленный район 

6655 7 234 451,00 

9 16:17:190101:182 

Республика Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный район, 

Новобурундуковское сельское 

поселение, пос. ж/д 

ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

122 135,85 14 710 702,00 

Источник: расчет оценщика 

 
13 Источник – Учебный курс «Статистика», Степанов В.Г., http://www.e-

college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-009*page.htm 

( )
где

n

n
D

n

i
i

,
/1

/1

1

=

=

in
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6.1.3. Определение рыночной стоимости земельных участков под индивидуальное 

жилищное строительство 

В связи с тем, что в составе объекта оценки включено 3 земельных участка под 

индивидуальную застройку, оценщиком было принято решение определить рыночную 

стоимость 1 сот земли «базового» объекта недвижимости, который обладает следующими 

параметрами: 

• Категория земли - земли населенных пунктов; 

• Вид разрешенного использования - ИЖС 

• Вид права – Собственность; 

• Местоположение - Республика Татарстан, Лаишевский р-н, пос. Габишево; 

• Наличие построек – без построек; 

• Площадь: до 15 сот; 

• Коммуникации по границе; 

• Рельеф ровный; 

• Подъездные пути – хорошие. 

Табл. 6.29 

Описание объектов-аналогов 

Параметр 
Базовый 

объект 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Источник 

информации 
 

https://kazan.cian.ru 

/sale/suburban/2305

05139/ 

https://kazan.cian.ru 

/sale/suburban/2576

61711/ 

https://kazan.cian.ru 

/sale/suburban/2286

53659/ 

Наименование 

объекта 

Земельный 

участок 
Земельный участок Земельный участок Земельный участок 

Категория земли 

Земли 

населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Земли населенных 

пунктов 

Разрешенное 

использование 
ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Качество 

передаваемых 

прав 

Собственно

сть 
Собственность Собственность Собственность 

Условия 

финансировани

я и продажи 

Рыночные. 

Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Месторасполож

ение объекта 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевски

й р-н, пос. 

Габишево 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Бима село 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Зимняя 

Горка-2 ДНП 

Татарстан 

респ., Лаишевский 

район, Каипы 

деревня 

Наличие 

построек 

Без 

построек 
Без построек Без построек Без построек 

Общая площадь 

земельного 

участка, сот 

до 15 8,0 10,0 10,0 

Наличие 

коммуникаций 

Коммуника

ции по 

границе 

Коммуникации по 

границе 

Коммуникации по 

границе 

Коммуникации по 

границе 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Цена 

предложения, 

руб. 

 1 100 000 1 200 000 1 500 000 

Стоимость 

предложения за 

единицу 

площади 

(руб./сотка) 

 137 500 120 000 150 000 

Дата 

предложения 
 Июнь 2021 Июнь 2021 Июнь 2021 

Источник информации: данные рынка 

https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
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Сравнительный анализ объекта оценки и аналогов, корректировка значений единиц 

сравнения 

При расчёте стоимости «базового» земельного участка, как уже отмечалось выше, 

необходимо скорректировать цены объектов-аналогов на отличия между «базовым» 

объектом и аналогами. Для этого вводится ряд корректировок. 

Корректировка на торг (скидку) к ценам предложений 

Данная поправка отражает тот факт, что при определении цен объектов, выставленных 

на продажу, учитывается мнение только одной из заинтересованных сторон – продавца. 

Поправка на торг учитывает разницу между ценой предложения и ценой сделки, которая 

образуется в процессе переговоров между покупателем и продавцом. 

Корректировка по условиям торга - принята в размере 9,7% на основании среднего 

значения диапазона: 

Табл. 6.30 

Информация о корректировке на торг 

 

Источник информации: Справочника оценщика недвижимости – 2020 Земельные участки. Часть 2.. Под 

редакцией Лейфера Л. А. Нижний Нов-город, 2020 г. 

Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и 

оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с 

течением времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного 

объекта, а обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются 

друг от друга, то данная корректировка равна 0%. 

Корректировка на передаваемые имущественные права, ограничения 

(обременения) этих прав 

Данная корректировка вводится, когда объект оценки и объекты-аналоги отличаются 

правовым статусом. Все объекты принадлежат на праве собственности, корректировка 

равна 0%.  

Корректировка на условия финансирования и условия продажи 

Условиями финансирования состоявшейся или предполагаемой сделки являются: вид 

оплаты, условия кредитования и т.д. Условиями продажи являются: нетипичные для рынка 

условия, сделка между аффилированными лицами и т.д. 

Поскольку «базовый»  объект оценки и аналоги имеют типичные для данного сегмента 

рынка условия финансирования и продажи, то данная корректировка не применялась. 

Корректировка на категорию земельного участка 

Разделение земель на категории является следствием зонирования территорий и 

определения государственной стратегии. 
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В соответствии с нормами Земельного Кодекса, принадлежность земли к категории 

— это правовой режим её использования. Отсюда можно сделать вывод, что категория 

земель — это законодательно закрепленное описание стандартных свойств.  

Корректировка не требуется. 

Корректировка на вид разрешенного использования 

Данная поправка отражает тот факт, что стоимость земельных участков зависит от их 

целевого назначения и разрешенного использования. Все объекты предназначены под ИЖС. 

Корректировка не требуется.  

Корректировка на местоположение и окружение 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на объекты недвижимости изменяются в 

зависимости от их местоположения и окружения. Основными факторами местоположения 

являются: близость к областным центрам и инфраструктурным объектам, 

местонахождение в пределах города, транспортная доступность, престижность окружения, 

экология и иные факторы, индивидуальные для каждого объекта недвижимости. 

На основании анализа местоположения объектов оценки и объектов-аналогов 

установлено, что все объекты расположены в пределах Республики Татарстан, Лаишевского 

района, корректировка не требуется.  

Корректировка на площадь 

При уменьшении (увеличении) площади земельного участка, удельная стоимость 1 га. 

земли увеличивается (уменьшается).  

Корректировка вносилась согласно данным Справочника оценщика недвижимости – 

2020. Земельные участки. Часть 2. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2020 г., 

стр. 102, таб. 35. 

В данном случае все объекты имеют площадь до 1500 кв.м (или 15 сот, корректировка 

не требуется. 

Табл. 6.31 

Информация о корректировке на площадь 

 

Источник информации: Справочника оценщика недвижимости – 2020 Земельные участки. Часть 2.. Под 

редакцией Лейфера Л. А. Нижний Нов-город, 2020 г. 

Корректировка на коммуникации 

Данная поправка отражает тот факт, что на формирование рыночной стоимости 

земельных участков влияет наличие подведенных инженерных коммуникаций, включая 

электричество, газ, водопровод, канализацию, телефонные линии и др.  

Цена работ на подключение коммуникаций зависит от многих факторов: 

местоположения, требуемых мощностей, состояния действующих сетей, близости участка 

к населенным пунктам с коммуникациями и т.д. Наиболее важно обеспечение газом, как 

наиболее дорогостоящее и сложное в подведении. Присутствие электричества и 

водопровода при прочих равных условиях не столь явно сказывается на стоимости. 
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Табл. 6.32 

Информация о корректировке на коммуникации 

 
Источник информации: https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2020 г. 

В данном случае у всех объектов инженерные коммуникации расположены «по 

границе» корректировка не требуется. 

Корректировка на другие характеристики, существенно влияющие на стоимость 

Данная поправка не применялась, т.к. Оценщиком не было выявлено у объектов 

оценки и их аналогов других характеристик (элементов), существенно влияющих на 

стоимость. 

Согласование результатов корректировки значений единиц сравнения, определение 

стоимости объекта недвижимости по сравнительному подходу 

Расчет рыночной стоимости «базового» объекта оценки по сравнительному подходу 

осуществляется исходя из средневзвешенного значения скорректированных удельных цен 

объектов-аналогов.  

Для определения степени однородности рассчитанных скорректированных удельных 

цен объектов-аналогов используется коэффициент вариации, который характеризует 

относительную меру отклонения анализируемых значений от среднеарифметического. 

Совокупность считается количественно однородной, если коэффициент вариации не 

превышает 33%14. 

Внесение весовых коэффициентов и расчёт стоимости объекта оценки 

Производится аналогично как в разделе 6.3. 

 
Табл. 6.33 

Определение стоимости 1 сот земли «базового» земельного участка под ИЖС 

Показатель 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Стоимость 

предложения за 

единицу площади 

(руб./сотка)  

  137 500 120 000 150 000 

1 группа корректировок 

Корректировка, %   -9,7% -9,7% -9,7% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  137 366,63 119 883,60 149 854,50 

Дата предложения   44 348,00 44 348,00 44 348,00 

 
14 Источник – Учебный курс «Статистика», Степанов В.Г., http://www.e-
college.ru/xbooks/xbook007/book/index/index.html?go=part-009*page.htm 

https://statrielt.ru/
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Показатель 
Объект 

оценки 
Аналог 1 Аналог 2 Аналог 3 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  137 367 119 884 149 855 

Условия 

финансирования и 

продажи 

Рыночные. 

Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Рыночные. Прямая 

продажа 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  137 367 119 884 149 855 

Качество 

передаваемых прав  

Собственност

ь 
Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  137 367 119 884 149 855 

2 группа корректировок 

Разрешенное 

использование 
ИЖС ИЖС ИЖС ИЖС 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Месторасположени

е объекта 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский 

р-н, пос. 

Габишево 

Татарстан 

респ., Лаишевски

й район, Бима 

село 

Татарстан 

респ., Лаишевски

й район, Зимняя 

Горка-2 ДНП 

Татарстан 

респ., Лаишевски

й район, Каипы 

деревня 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Расположение 

относительно 

красной линии 

Без построек Без построек Без построек Без построек 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Общая площадь 

земельного участка, 

сот 

до 15 8 10 10 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Наличие 

коммуникаций  

Коммуникаци

и по границе 

Коммуникации 

по границе 

Коммуникации 

по границе 

Коммуникации 

по границе 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Рельеф ровный ровный ровный ровный 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Подъездные пути хорошие хорошие хорошие хорошие 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Сумма 

корректировок 
  0% 0% 0% 

Скорректированная 

цена, руб./сотка 
  137 367 119 884 149 855 

Общая 

корректировка, 

рассчитанная по 

модулю 

  10% 10% 10% 

Доля аналога   33% 33% 33% 

Взвешанная 

стоимость  
  45 789 39 961 49 952 

Средневзвешенная 

стоимость за 

единицу площади, 

руб./сотка 

135 702      

Источник информации: расчет оценщика 

 

 Табл. 6.34Расчёт коэффициента вариации 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
103 265,48 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней 

ряда данных 
Дисперсия 

13 489 

714,16 
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Среднеквадратическое отклонение - корень 

квадратный из дисперсии 
σ (Сигма) 3 672,83 

Коэффициент вариации - отношение 

среднеквадратического отклонения к средней ряда. 

Выборка (по канонам статистики) является однородной, 

если коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 3,6% 

Источник информации: расчет оценщика 

Для определения рыночной стоимости каждого земельного участка под ИЖС иные 

корректировки не требуются, так как на данных участка расположен один жилой дом. 

Табл. 6.35 

Определение стоимости каждого земельного участка под ИЖС 

Кадастровый 

номер 
Месторасположение 

Площадь, 

кв.м. 

Стоимость 1 сот 

базового 

объекта, 

руб/сот 

Итоговая  

рыночная 

стоимость , 

руб. 

16:24:210101:0062 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево. 

2 753,00 135 702 3 735 864 

16:24:210101:0059 

Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 363,00 135 702 1 849 612 

16:24:210101:0060 

: Республика Татарстан, 

Лаишевский р-н, пос. 

Габишево, 

просп.Молодежный. 

1 300,00 135 702 1 764 120 

Итого 7 349 597 
Источник информации: расчет оценщика 

6.1.4. . Расчет рыночной стоимости жилого дома и вспомогательного 

сооруженияметодом сравнения продаж 

В данном случае общие положения приняты аналогично представленной 

информации в разделе 6.1. 

Выбор единицы сравнения 

Оценщиком была определена рыночная стоимость для элемента сравнения – 1 кв.м. 

об-щей площади с учетом сложившейся бизнес-практики на рынке недвижимости, которая 

затем была скорректирована на различия, существующие между аналогами и 

оцениваемым объектом. 

Определение рыночной стоимости жилого дома и вспомогательного сооружения 

Табл. 6.36 

Информация об объектах-аналогах 

Параметр 
Объект 

оценки 

Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена 

предложения, 

руб. 

 7 500 000 6 150 000 6 100 000 

Общая 

площадь дома, 

кв.м. 

488,4 266 190 240 

Площадь 

земельного 

участка, соток 

54,16 10 14 12 

Права на 

объект 

Право 

собственност

и 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Право 

собственности 

Местоположен

ие 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский 

р-н, с/п 

Татарстан 

респ., Лаишевски

й район, Зимняя 

Горка 

Макаровка, 

Садовая улица, 38 

Лаишевский район, 

деревня Зимняя 

Горка, Северная 

улица, 45 
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Параметр 
Объект 

оценки 

Объект-аналог 

№1 
Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Габишевское, 

с.Габишево, 

проспект 

Молодежный, 

д.27. 

деревня, Шоссейн

ая ул. 

Коммуникации 

Водоснабжен

ие, газ, 

электроснабж

ение, 

канализация 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжени

е, канализация 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжение, 

канализация 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжение, 

канализация 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Состояние 

строения 

Удовлетворите

льное 
Хорошее Хорошее Новый 

Состояние 

отделки 
Современный Современный Современный Без отделки 

Дата  

предложения 
 Июнь 2021г. Июнь 2021г. Июнь 2021г. 

Источник  

https://kazan.cian.r

u 

/sale/suburban/246

609967/ 

https://realty.yandex

.ru 

/offer/482845930150

3540644/ 

https://realty.yandex

.ru 

/offer/482845930152

7552315/ 

Стоимость 1 

кв.м/руб. 
 28 195,49 32 368,42 25 416,67 

Источник информации: данные рынка 

Внесение корректировок 

Для расчёта стоимости объектов оценки сравнительным подходом, необходимо 

внесение корректирующих поправок, для приведения средневзвешенной рыночной 

стоимости единицы сравнения к стоимости оцениваемого объекта. 

При сравнении объектов-аналогов установлено, что условия продажи, условия 

финансирования для объектов сравнения типичны для рынка недвижимости. Все 

предложения на продажу являются текущими. 

В процессе анализа сравнимых объектов был выявлен ряд расхождений между ними 

и объектом оценки. Оценщик внес корректировки по следующим параметрам (по тем 

ценообразующим факторам, по которым объект оценки и объекты-аналоги идентичны (или 

сопоставимы), внесения корректирующих коэффициентов не требуется): 

• поправка на торг; 

• поправка на вид права; 

• поправка на местоположение; 

• поправка на площадь; 

• поправка на состояние отделки; 

• поправка на функциональное назначение. 

Корректировка на торг 

С учетом сложившейся практики в оценке объектов недвижимости и тенденции 

развития рынков недвижимости в РФ применение цен предложения является неизбежным. 

Для использования таких цен требуется включать в расчеты дополнительную корректировку: 

«скидку на торг». 

Корректировка была определена на основании данных Справочника оценщика 

недвижимости – 2018. Жилые дома. Корректирующие и территориальные коэффициенты. 

Скидки на торг. Прибыль предпринимателя. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний 

Новгород, 2018 г., стр. 245, таб. 133  и составляет 26%. 

  

https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://realty.yandex.ru/
https://realty.yandex.ru/
https://realty.yandex.ru/
https://realty.yandex.ru/
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Табл. 6.37 

Информация о корректировке на торг 

 
Источник информации: https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2020 г 

Корректировка на земельный участок 

На основании результатов раздела 6.4 об определении рыночной стоимости 1 сот. 

земли под ИЖС, необходимо определить стоимость только жилого дома без земли. Так 

образом была внесена корректировка на земельный участок. 

Табл. 6.38 

Корректировка на земельный участок 
Наименование Объект-аналог №1 Объект-аналог №2 Объект-аналог №3 

Цена предложения, 

руб. 
7 500 000,00 6 150 000,00 6 100 000,00 

Корректировка на цену 

предложения 
-26,00% -26,00% -26,00% 

Скорректированная 

цена, руб. 
5 550 000,00 4 551 000,00 4 514 000,00 

Площадь земельного 

участка, сот. 
10,00 14,00 12,00 

Стоимость земельного 

участка, руб. 
1 357 015,75 1 899 822,05 1 628 418,90 

Стоимость улучшения, 

руб. 
4 192 984,25 2 651 177,95 2 885 581,10 

Общая площадь дома, 

кв.м. 
266,00 190,00 240,00 

Цена за единицу 

общей площади 

улучшения, руб. 

15 763,10 13 953,57 12 023,25 

Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и 

оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с 

течением времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного 

объекта, а обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются 

друг от друга, то данная корректировка равна 0%. 

Корректировка на передаваемые права  

Жилой дом из состава объекта оценки, как и объекты-аналоги имеют право 

собственности на объект недвижимости. Корректировка в данном случае составляет 0%. 

Корректировка на местоположение и окружение 

https://statrielt.ru/


 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

126 
 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на объекты недвижимости изменяются в 

зависимости от их местоположения и окружения. Основными факторами местоположения 

являются: близость к областным центрам и инфраструктурным объектам, 

местонахождение в пределах города, транспортная доступность, престижность окружения, 

экология и иные факторы, индивидуальные для каждого объекта недвижимости. 

На основании анализа местоположения объектов оценки и объектов-аналогов 

установлено, что все объекты расположены в пределах Республики Татарстан, Лаишевского 

района, корректировка не требуется.  

Корректировка на площадь 

Корректировка на масштаб учитывает, что при прочих равных условиях величина 

единицы площади в большом здании меньше, чем в здании меньшей площади.   

Корректировка была определена на основании Справочника оценщика 

недвижимости – 2018. Жилые дома. Корректирующие и территориальные коэффициенты. 

Скидки на торг. Прибыль предпринимателя. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний 

Новгород, 2018 г., таб. 58. 
Табл. 6.39 

Информация о корректировке на площадь 

 
Источник информации: Справочник оценщика недвижимости – 2018. Жилые дома. Корректирующие и 

территориальные коэффициенты. Скидки на торг. Прибыль предпринимателя. Под редакцией Лейфера Л. А. 

Нижний Новгород, 2018 г., таб. 58 

Соответствующие корректировки внесены в расчет для каждого нежилого помещения 

в расчет. 

Корректировка на состояние здание (или на износ здания) 

Данная корректировка отражает физическое и техническое состояние жилого дома. 

Величина корректировки была принята на основании данных https://statrielt.ru по состоянию 

на  01.04.2021 г. 
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Табл. 6.40 

Информация о корректировке на износ 

 
Источник информации: https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2020 г 

Соответствующие корректировки приведены в расчете. 

Корректировка на состояние отделки 

Величина корректировки была принята на основании данных https://statrielt.ru по 

состоянию на  01.04.2021 г. 
Табл. 6.41 

Информация о корректировке на состояние отделки 

 
Источник информации: https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2020 г 

Соответствующие корректировки приведены в расчете. 

 

https://statrielt.ru/
https://statrielt.ru/
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Корректировка на материал стен 

Не применялась, т.к. все подобранные объекты - аналоги соответствуют объекту 

оценки по данному параметру. 

Корректировка на коммуникации 

Не применялась, т.к. все подобранные объекты - аналоги соответствуют объекту 

оценки по данному параметру. 

Корректировка на благоустройство территории 

Величина корректировки была принята на основании данных https://statrielt.ru по 

состоянию на 01.04.2021 г. 
Табл. 6.42 

Информация о корректировке на благоустройства 

 
Источник информации: https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2020 г 

Соответствующие корректировки приведены в расчете. 

Внесение весовых коэффициентов и расчёт стоимости объекта оценки 

Производится аналогично как в разделе 6.3. 
Табл. 6.43 

Расчет рыночной стоимости жилого дома 

Параметр Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Цена 

предложения, 

руб. 

 7 500 000,00 6 150 000,00 6 100 000,00 

Корректировка 

на цену 

предложения 

 -26,00% -26,00% -26,00% 

Скорректирован

ная цена, руб. 
 5 550 000,00 4 551 000,00 4 514 000,00 

Площадь 

земельного 

участка, сот. 

 10,00 14,00 12,00 

Стоимость 

земельного 

участка, руб. 

 1 357 015,75 1 899 822,05 1 628 418,90 

Стоимость 

улучшения, руб. 
 4 192 984,25 2 651 177,95 2 885 581,10 

Общая площадь 

дома, кв.м. 
 266,00 190,00 240,00 

https://statrielt.ru/
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Параметр Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Цена за единицу 

общей площади 

улучшения, руб. 

 15 763,10 13 953,57 12 023,25 

Передаваемые 

права на объект 
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 15 763,10 13 953,57 12 023,25 

Условия 

финансирования 

(цены завышены 

или нет) 

 Рыночные Рыночные Рыночные 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 15 763,10 13 953,57 12 023,25 

Условия продажи  Коммерческие Коммерческие Коммерческие 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 15 763,10 13 953,57 12 023,25 

Время продажи  Июнь 2021г. Июнь 2021г. Июнь 2021г. 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 15 763,10 13 953,57 12 023,25 

Параметры местоположения 

Местоположение 

Московская 

область, г. Химки, 

квартал Яковлево, 

уч. 80 

Татарстан 

респ., Лаишевски

й район, Зимняя 

Горка 

деревня, Шоссей

ная ул. 

Макаровка, 

Садовая улица, 

38 

Лаишевский 

район, деревня 

Зимняя Горка, 

Северная улица, 

45 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 15 763,10 13 953,57 12 023,25 

Физические характеристики 

Общая площадь 

дома, кв.м. 
488,40 266,00 190,00 240,00 

Корректировка, 

% 
 -8,71% -13,20% -10,11% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 14 389,89 12 111,05 10 807,80 

Материал стен Кирпич Кирпич Кирпич Кирпич 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 14 389,89 12 111,05 10 807,80 

Состояние 

строения 

Удовлетворительн

ое 
Хорошее Хорошее Новый 

Коэффициент 

сравнения 
0,74 0,94 0,94 1,00 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

130 
 

Параметр Объект оценки 
Объект-аналог 

№1 

Объект-аналог 

№2 

Объект-аналог 

№3 

Корректировка, 

% 
 -21,28% -21,28% -26,00% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 11 328,21 9 534,23 7 997,77 

Состояние 

отделки 
Современный Современный Современный Без отделки 

Коэффициент 

сравнения 
1,05 1,05 1,05 0,76 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 38,16% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 11 328,21 9 534,23 11 049,56 

Коммуникации 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжен

ие, канализация 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжени

е, канализация 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжен

ие, канализация 

Водоснабжение, 

газ, 

электроснабжен

ие, канализация 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 11 328,21 9 534,23 11 049,56 

Корректировка 

на 

благоустройство 

территори 

Благоустроенная 

территория 

Благоустроенная 

территория 

Благоустроенная 

территория 

Неблагоустроенн

ая территория 

Коэффициент 

сравнения 
1,06 1,06 1,06 0,96 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 10,42% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 11 328,21 9 534,23 12 200,55 

Инфраструктура 

поселка 
Развита Развита Развита Развита 

Корректировка, 

% 
 0,00% 0,00% 0,00% 

Скорректирован

ная стоимость, 

руб. 

 11 328,21 9 534,23 12 200,55 

Валовая 

коррекция 
 56,0 60,5 110,7 

Весовой 

коэффициент 
 0,36 0,36 0,27 

Стоимость 1 м2 с 

учетом весовых 

коэффициентов 

 4 119 3 467 3 327 

Итоговая 

стоимость 1 кв. 

м. 

10 914    

Итоговая 

стоимость 

объекта 

5 330 000,00 

Источник информации: расчет оценщика 
 

Табл. 6.44 

Расчет коэффициента вариации 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
11 021,00 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней 

ряда данных 
Дисперсия 1 848 095,25 
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Среднеквадратическое отклонение - корень 

квадратный из дисперсии 
σ (Сигма) 1 359,45 

Коэффициент вариации - отношение 

среднеквадратического отклонения к средней ряда. 

Выборка (по канонам статистики) является однородной, 

если коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 12,3% 

Источник информации: расчет оценщика 
 

На основании визуального осмотра было установлено, что домик охранника является 

вспомогательным сооружением, которое относится к жилому дому. Таким образом 

оценщик принял решение внести корректировку на функциональное назначение. На 

основании данных сборников КО-Инвест оценщик сопоставил стоимость строительства 

жилого дома и вспомогательного сооружения контрольно-пропускного пункта.  
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Табл. 6.45 

Определение корректировки на функциональное назначение 

Источник информации Номер объекта 
Стоимость строительства, 

руб./кв.м 

Величина 

корректировки 

КО-ИНВЕСТ. Жилые 

дома 2016, стр. 509 
ЖЗ.01.001.0230 48 775 

8 694/48 775 – 1 = -0,82 

или -82% 
КО-ИНВЕСТ. 

Благоустройство 2016, 

стр. 59 

БЗ.02.010.0001 8 694 

Источник информации: расчет оценщика 
 

Табл. 6.46 

Определение рыночной стоимости домика охранника 
Параметр Значение 

Стоимость 1 кв.м жилого дома, руб. 10 914 

Корректировка на функциональное назначение -82% 

Стоимость 1 кв.м домика охранника, руб. 1 964 

Площадь домика охранника, кв.м 22,4 

Итоговая стоимость руб. с НДС 44 004 

Источник информации: расчет оценщика 
 

Табл. 6.47Итоговая стоимость 
Наименование Итоговая стоимость руб. 

Домик охранника 44 004    

Жилой дом 5 330 000    

Итого 5 374 004 
Источник информации: расчет оценщика 

6.1.5. Определение рыночной стоимости объектов недвижимости производственно – 

складского назначения в рамках сравнительного подхода 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом 

сравнении оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были 

проданы или включены в реестр на продажу.  

Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный 

покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Сравнительный подход дает наиболее объективную оценку для объектов 

недвижимости, по которым имеется достаточное количество информации о недавних 

сделках кредитования. Если такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод 

сравнения продаж не применим. Любое отличие условий продажи сравниваемого объекта 

от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть учтено при анализе. Поэтому, при 

сравнительном подходе, необходимы достоверность и полнота информации.  

В силу того, что представленные объекты имеют свои качественные особенности, для 

обеспечения наибольшей степени сопоставимости оцениваемого объекта объектам - 

аналогам при нахождении средней величины цены продажи необходимы корректировки.  

Перечень корректировок назначается экспертно, исходя из условий 

репрезентативности и адекватности данного подхода при оценке зданий и помещений. 

Табл. 6.48 

Шкала корректировок 
Группа факторов Элементы группы для сравнительного анализа 

Качество прав 
Обременение договорами аренды 

Сервитуты 

Условия финансирования 
Льготное кредитование продавцом покупателя 

Платеж эквивалентом денежных средств 

Особые условия 
Наличие финансового давления на сделку 

Обещание субсидий или льгот на развитие 

Условия рынка 
Изменение цен во времени 

Отличие цены предложения от цены сделки 

Местоположение  
Престижность района 

Близость к центрам деловой активности и жизнеобеспечения 
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Группа факторов Элементы группы для сравнительного анализа 

Экология  

Транспортная доступность 

Физические характеристики 

Характеристики земельного участка 

Размеры и материалы строений 

Окружающая застройка 

Износ и потребность в ремонте 

Экономические характеристики Соответствие объекта принципу ННЭИ 

Сервис и дополнительные 

элементы 

Обеспеченность связью и коммунальными услугами 

Наличие парковки или гаража 

Состояние системы безопасности 

Наличие оборудования  

Наличие отдельного входа 

Расположение в отдельно стоящих зданиях или в составе отдельно 

стоящих зданий 

Этажность 
Расположение объектов в подвальных/цокольных этажах или в 

надземной части 

Источник информации: анализ Оценщика 

При проведении сравнительного анализа объекта оценки и каждого объекта-аналога 

в качестве единицы сравнения Оценщик счел целесообразным выбрать цену за 1 кв. м. 

В результате исследование рынка и сбора информации о сделках или предложениях 

по покупке или продаже объектов, сопоставимых объектам оценки были получены данные 

о выставленных на продажу объектах, выбраны 3-и наиболее сопоставимых по физическим 

характеристикам объекты, описание которых представлено в таблице ниже. 

Расчет нежилых отдельно стоящих зданий, расположенных по адресу:Республика 

Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. Северо-Западная 

Табл. 6.49 

Объекты-аналоги отдельно стоящих зданий производственно-складского назначения15 
Характерис

тика 

Объект 

оценки 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник 

информаци

и 

  

https://kazan.domclick.ru 

/card/sale__warehouse__1

342278816 

https://kazan.cian.ru 

/sale/commercial/237

763037/ 

https://www.avito.ru 

/kazan/kommercheskaya

_ 

nedvizhimost/skladskoe_ 

pomeschenie_3884_m_20

33266608 

Дата 

предложени

я 

  Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. 

Тип объекта 
Нежилое 

здание 
Нежилое здание 

Нежилое 

помещение 
Нежилое здание 

Функциональ

ное 

назначение 

производствен

но-складское 

производственно-

складское 

производственно-

складское 

производственно-

складское 

Местополож

ение 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, ул. 

Северо-

Западная. 

Республика 

Татарстан, Казань, улица 

Гайдара 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Московский, Северо

-Западная ул., 14 

Республика Татарстан, 

Казань, ул. Левченко 

Расположен

ие 

отностельно 

главных 

автомагистр

алей 

внутриквартал

ьно 
внутриквартально внутриквартально внутриквартально 

Окружающа

я застройка 
Промзона Промзона Промзона Промзона 

Этажность 2 1 1 2 

Общая 

площадь, кв. 

м 

6 096,3 1054 1371 3884 

 
15 Дополнительная информация по физическим характеристикам объектов-аналогов была получена от 

представителей собственников. 

https://kazan.domclick.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://www.avito.ru/


 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

134 
 

Характерис

тика 

Объект 

оценки 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Класс 

здания  
С/D С/D С/D С/D 

Вид права 

Земельный 

участок и 

здание в 

собственности 

Земельный участок и 

здание в собственности 

Земельный участок и 

здание в 

собственности 

Земельный участок и 

здание в собственности 

Отопление нет нет есть есть 

Наличие ГПМ нет есть нет нет 

Материал 

стен 
Кирпич, ж/б Кирпич Кирпич Кирпич 

Состояние 

здания 

удовлетворите

льное  
удовлетворительное  удовлетворительное  удовлетворительное  

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая простая простая простая 

Наличие 

НДС 
  НДС НДС НДС 

Стоимость, 

руб. 

  
9 000 000 14 200 000 38 868 000 

Стоимость 1 

кв.м, руб. 

  
8 539 10 357 10 007 

Источник информации: анализ предложений по продаже земельных участков, произведенный Оценщиком 
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Табл. 6.50 

Расчет рыночной стоимости нежилых зданий, расаположенных по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. Северо-

Западная 
Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв. м с учетом НДС 
  8 539 10 357 10 007 

1 группа корректировок 

Снижение цены в процессе торгов Рыночная стоимость Возможен торг Возможен торг Возможен торг 

Корректировка - -12,2% -12,2% -12,2% 

Цена предложения, руб. с НДС и 

земельным участком 
- 7 497 9 094 8 786 

Передаваемые права на объект 

Земельный участок 

и здание в 

собственности 

Земельный участок и здание 

в собственности 

Земельный участок и 

здание в собственности 

Земельный участок и 

здание в собственности 

 Коэффициент сравнения 1 1,00 1,00 1,00 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв. м с учетом НДС 
- 7 497 9 094 8 786 

Условия финансирования рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв. м с учетом НДС 
- 7 497 9 094 8 786 

Условия сделки типичные типичные типичные типичные 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв. м с учетом НДС 
- 7 497 9 094 8 786 

Дата предложения   Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная стоимость, руб. с 

учетом НДС 
- 7 497 9 094 8 786 

2 группа корректировок 

Местоположение  

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, ул. Северо-

Западная. 

Республика 

Татарстан, Казань, улица 

Гайдара 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Московский, Северо-

Западная ул., 14 

Республика Татарстан, 

Казань, ул. Левченко 

Расположение в городе внутриквартально внутриквартально внутриквартально внутриквартально 

Корректировка - 0,0% 0% 0,0% 

Общая площадь, кв. м 6 096,3 1 054 1 371 3 884 

 Коэффициент сравнения 0,3295 0,4061 0,3936 0,3477 

Корректировка - -18,8% -16,3% -5,2% 
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Этажность 2 1 1 2 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Отопление нет нет есть есть 

Корректировка, % - 0,0% -31,0% -31,0% 

Класс здания   С/D С/D С/D С/D 

Коэффициент 1,0 1,00 1,0 1,00 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Тип объекта Нежилое здание Нежилое здание Нежилое помещение Нежилое здание 

Корректировка, %   0% 11,1% 0,0% 

На функциональное соотношение 

площадей 

производственно-

складское 
производственно-складское 

производственно-

складское 
производственно-складское 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Материал стен Кирпич, ж/б Кирпич Кирпич Кирпич 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Состояние здания  удовлетворительное  удовлетворительное  удовлетворительное  удовлетворительное  

Корректировка, % - 0,0% 0,0% 0,0% 

Состояние внутренних помещений простая простая простая простая 

  1 1 1 1 

Корректировка, %   0,0% 0,0% 0,0% 

Наличие ГПМ нет есть нет нет 

Корректировка, % - -5,7% 0,0% 0,0% 

Сумма корректировок   -24,5% -36,2% -36,2% 

Скорректированная стоимость, 

руб./кв. м с учетом НДС 
- 5 660 5 806 5 604 

Весовые коэффициенты   35,0% 30,0% 35,0% 

Взвешенное значение   1 981 1 742 1 961 

Взвешенная  стоимость 1 кв.м, руб. с 

учетом НДС, округленно 
5 684       

Стоимость здания с к.н. 
16:50:310203:266 

34 650 427    

Стоимость здания с к.н. 
16:50:310203:355 

29 649 779    

Источник: анализ, расчет Оценщика 

Табл. 6.51 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
5 690 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда данных Дисперсия 10 877 

Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из дисперсии σ (Сигма) 104 

Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического отклонения к средней ряда. Выборка (по 

канонам статистики) является однородной,если коэффициент вариации <30% 
V (Вариация) 1,83% 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

137 
 

Для определения возможности использования рыночной стоимости оцениваемого 

объекта, полученной на основе сравнительного подхода, Оценщик счел целесообразным 

провести расчет коэффициента вариации. В рамках данного отчета коэффициент 

вариации характеризует относительную меру отклонения скорректированных стоимостей 

объектов-аналогов от среднеарифметического. Чем больше значение коэффициента 

вариации, тем относительно больший разброс и меньшая выравненность 

скорректированных значений стоимостей объектов-аналогов. 

Если коэффициент вариации меньше 10%, то изменчивость вариационного ряда 

принято считать незначительной, от 10% до 20% относится к средней, больше 20% и меньше 

33% к значительной и если коэффициент вариации превышает 33%, то это говорит о 

неоднородности информации и невозможности использования в качестве оценки рыночной 

стоимости объекта оценки на основе сравнительного подхода средневзвешенного значения 

скорректированных стоимостей объектов аналогов (Соколов Г. А. Математическая 

статистика: учебник для вузов. – М. Экзамен, 2007., 432 с.).  

Учитывая, что значение коэффициента вариации, полученное в рамках 

сравнительного подхода, находится в диапазоне дот 10%(незначительная изменчивость 

вариационного ряда), Оценщик счел возможным использовать для определения рыночной 

стоимости оцениваемого объекта на основе сравнительного подхода взвешенное значение 

скорректированной стоимости объектов-аналогов. 

Обоснование внесенных корректировок 

В процессе расчетов применимы следующие корректировки к рассматриваемым 

аналогам: 

 

Различие в имущественных правах  

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым аналогом, влияющая 

на его стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса 

(набора прав). Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 

В настоящем Отчете корректировка по данному фактору равна нулю, так как и в 

отношении объектов-аналогов и в отношении оцениваемых объектов имеется полное право 

собственности на объект недвижимости (владение, распоряжение и пользование). 

 

Условия финансирования  

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с 

объектом оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет 

собственных средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки 

равна 0%.  

 

Условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в 

сроках продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, 

объекты не приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими 

объектами. Величина корректировки в данном случае равна 0%. 

Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и 

оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с 

течением времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного 

объекта, а обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются 

друг от друга, то данная корректировка равна 0%. 

Корректировка на уторгование 

Корректировка была определена на основании данных Справочника оценщика 

недвижимости – 2020. Справочник оценщика недвижимости. Производственно – складская 

недвижимость и сходные типы объектов. Под редакциейЛейфера Л. А. Нижний Новгород 

2020г. 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

138 
 

 

.  

Корректировка составляет «-11,9%» 

Корректировка на местоположение 

На стоимость объекта оценки оказывает существенное влияние его местоположение.  

Объект оценки и объекты-аналоги расположены сопоставимо. Размер корректировки 

равен 0%. 

Корректировка на местоположение относительно красной линии. 

В данном случае объект оценки и объекты-аналги сопоставимы. 

Корректировка на площадь объекта. 

Корректировка на площадь была определена на основании данных Справочника 

оценщика недвижимости – 2020. Справочник оценщика недвижимости. Производственно – 

складская недвижимость и сходные типы объектов. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний 

Новгород, 2020 г. 

 
Соответствующие корректировки приведены в расчете. 

 

Корректировка на тип помещения 

Корректировка на площадь была определена на основании данных Справочника 

оценщика недвижимости – 2020. Справочник оценщика недвижимости. Производственно – 

складская недвижимость и сходные типы объектов. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний 

Новгород, 2020 г. 
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Соответствующие корректировки приведены в расчете. 

 

Корректировка на состояние здания 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании 

осмотра помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Корректировка на состояние здания была определена на основании данных 

Справочника оценщика недвижимости – 2020. Справочник оценщика недвижимости. 

Производственно – складская недвижимость и сходные типы объектов. Под редакцией 

Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2020 г. 

 
Корректировка на состояние отделки 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании 

осмотра помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Состояние объекта оценки и объектов-аналогов идентично. Размер корректировки 

равен 0%. 

 

Корректировка на инженерные коммуникации 

Для определения величины стоимости 1 кв.м  для объектов, расположенных по 

адресам: Республика Татарстан г. Казань, ул. Халитова и ул. Бурхана Шахиди, 

уч.18/18корректировал не требуется, так как объекты-аналоги обладают сопоставимым 

набором инженерных коммуникаций. 

На основании полученных документов установлено, что объекты оценки, 

расположенные по адресу: Республика Татарстан (Татарстан), г. Казань, ул. Северо-

Западная установлено, что объекты недвижимости являются неотапливаемыми зданиями и 

имеют только электричество. 

Объекты аналоги более обеспечены инженерными коммуникациями, поэтому для 

определения величины корректировки оценщик использовал данные сайта  https://statrielt.ru 

по состоянию на 01.04.2021 г. 
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Соответствующие корректировки приведены в расчете. 

 

Корректировка на наличие ГПМ 

Для определения величины корректировки оценщик использовал данные сайта  

https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2021 г. 

 
Соответствующие корректировки приведены в расчете. 

 

Расчет цены, взвешенной по степени отклонения. Веса придаются в зависимости от 

степени отклонения скорректированной цены от первоначальной. Формула для расчета 

удельного веса аналога имеет вид: 

,  

где 

D – удельный вес, %, 

Q – суммарное отклонение,  

q – отклонение по данному аналогу, 

n – количество аналогов. 

- на отопление, на основании данных  https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2019 г. 
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6.1.6. Определение рыночной стоимости объектов недвижимости офисно –торгового 

назначения в рамках сравнительного подхода 

Подход к оценке с точки зрения сравнения продаж основывается на прямом сравнении 

оцениваемого объекта с другими объектами недвижимости, которые были проданы или включены 

в реестр на продажу.  

Рыночная стоимость недвижимости определяется ценой, которую заплатит типичный 

покупатель за аналогичный по качеству и полезности объект. 

Сравнительный подход дает наиболее объективную оценку для объектов недвижимости, по 

которым имеется достаточное количество информации о недавних сделках кредитования. Если 

такая недвижимость на рынке продаж отсутствует, метод сравнения продаж не применим. Любое отличие 

условий продажи сравниваемого объекта от типичных рыночных условий на дату оценки должно быть 

учтено при анализе. Поэтому, при сравнительном подходе, необходимы достоверность и полнота 

информации.  

В силу того, что представленные объекты имеют свои качественные особенности, для 

обеспечения наибольшей степени сопоставимости оцениваемого объекта объектам - аналогам 

при нахождении средней величины цены продажи необходимы корректировки.  

Перечень корректировок назначается экспертно, исходя из условий репрезентативности и 

адекватности данного подхода при оценке зданий и помещений. 

Табл. 6.52 

Объекты-аналоги отдельно стоящих зданий офисно – торгового назначения 

Характеристи

ка 

Объект 

оценки 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник 

информации 
 

https://kazan.cian.ru 

/sale/commercial/24407

8309/ 

https://kazan.cian.ru 

/sale/commercial/25107

1671/ 

https://kazan.cian.ru 

/sale/commercial/21872

8931/ 

Тип объекта 
Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Дата 

предложения 
Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. 

Функциональн

ое 

назначение 

ПСН ПСН ПСН ПСН 

Местоположе

ние 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, 

д. 72/10 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Татарская 

слобода, Московская 

ул., 72/10 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, ул. 

Меховщиков, 40 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Татарская слобода, ул. 

Татарстан, 52/72 

Первая 

линия 
Первая линия Первая линия Первая линия 

Окружающая 

застройка 

Торговая и 

жилая 
Торговая и жилая Торговая и жилая Торговая и жилая 

Этаж 

расположени

я 

1 выше 2 этажа выше 2 этажа цоколь 

Общая 

площадь, кв. 

м 

210,0 210,0 240 160 

Вид права 
Собственно

сть 
Собственность Собственность Собственность 

Наличие 

коммуникаци

й 

центральны

е 

коммуника

ции 

центральные 

коммуникации 

центральные 

коммуникации 

центральные 

коммуникации 

Состояние 

здания 
хорошее хорошее хорошее хорошее 

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая улучшенная улучшенная улучшенная 

https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
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Характеристи

ка 

Объект 

оценки 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Наличие НДС  НДС УСН НДС 

Стоимость, 

руб. 
 9 900 000 11 520 000 6 500 000 

Стоимость 1 

кв.м, руб. 
 47 143 48 000 40 625 

Источник: анализ, данные рынка. 

Табл. 6.53 

Расчет рыночной стоимости нежилых помещений, расаположенных по адресу: г.Казань 

Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Стоимость, руб./кв. 

м с учетом НДС 
 47 143 48 000 40 625 

1 группа корректировок 

Снижение цены в 

процессе торгов 

Рыночная 

стоимость 
Возможен торг Возможен торг Возможен торг 

Корректировка - -13,0% -13,0% -13,0% 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 

м с учетом НДС 

- 41 014 41 760 35 344 

Передаваемые 

права на объект 
Собственность Собственность Собственность Собственность 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 

м с учетом НДС 

- 41 014 41 760 35 344 

Условия 

финансирования 
рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 

м с учетом НДС 

- 41 014 41 760 35 344 

Условия сделки типичные типичные типичные типичные 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 

м с учетом НДС 

- 41 014 41 760 35 344 

Дата предложения Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Скорректированная 

стоимость, руб. с 

учетом НДС 

- 41 014 41 760 35 344 

2 группа корректировок 

Тип объекта 
Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Встроенное 

помещение 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Местоположение 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, д. 

72/10 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Татарская 

слобода, Московская 

ул., 72/10 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, ул. 

Меховщиков, 40 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Татарская 

слобода, ул. 

Татарстан, 52/72 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Расположение 

относительно 

"красной" линии 

Первая линия Первая линия Первая линия Первая линия 

Корректировка  0,0% 0,0% 0,0% 
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Общая площадь, кв. 

м 
210,0 210,0 240,0 160,0 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Этаж 

расположения 
1 выше 2 этажа выше 2 этажа цоколь 

Корректировка, %  17,6% 17,6% 25,0% 

Коммуникации 
центральные 

коммуникации 

центральные 

коммуникации 

центральные 

коммуникации 

центральные 

коммуникации 

Корректировка, % - 0,0% 0,0% 0,0% 

Состояние здания хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка - 0,0% 0,0% 0,0% 

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая улучшенная улучшенная улучшенная 

Коэффициент 

сравнения 
1 1,1 1,1 1,1 

Корректировка  -9% -9% -9% 

Сумма 

корректировок 
 8,6% 8,6% 15,9% 

Скорректированная 

стоимость, руб./кв. 

м с учетом НДС 

- 44 524 45 333 40 967 

Весовые 

коэффициенты 
 33,3% 33,3% 33,3% 

Взвешенное 

значение 
 14 841 15 111 13 656 

Средневзвешенная  

стоимость 1 кв.м, 

руб. с учетом НДС, 

округленно 

43 610    

Источник: анализ, расчет Оценщика. 

Табл. 6.54.  

Расчет коэффициента вариации 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
37 270 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда данных Дисперсия 53 656 491 

Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из дисперсии σ (Сигма) 7 325 

Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического отклонения 

к средней ряда. Выборка (по канонам статистики) является 

однородной,если коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 19,65% 

Источник: анализ, расчет Оценщика 
 

В процессе расчетов применимы следующие корректировки к рассматриваемым 

аналогам: 

 

Различие в имущественных правах  

Разница между оцениваемой недвижимостью и сопоставимым аналогом, влияющая на его 

стоимость, достаточно часто определяется разницей их юридического статуса (набора прав). 

Право аренды и право собственности имеют различную стоимость. 

В настоящем Отчете корректировка по данному фактору равна нулю, так как и в отношении 

объектов-аналогов и в отношении оцениваемых объектов имеется полное право собственности на 

объект недвижимости (владение, распоряжение и пользование). 

 

Условия финансирования  

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 

оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных 

средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0%.  
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Условия продажи 

Условия продажи объектов-аналогов типичные, т.е. продавцы не были ограничены в сроках 

продажи, между покупателями и продавцами не было никаких особых отношений, объекты не 

приобретались с целью их комплексного использования с близлежащими объектами. Величина 

корректировки в данном случае равна 0%. 

 

Корректировка на изменение цен за период между датами предложения (сделки) и оценки 

Данная поправка отражает тот факт, что цены на недвижимость могут изменяться с течением 

времени, причем эти изменения не связаны с характеристиками конкретного объекта, а 

обусловлены общими тенденциями на рынке недвижимости. 

Поскольку период предложения аналогов и дата оценки незначительно отличаются друг от 

друга, то данная корректировка равна 0%. 

 

Корректировка на уторгование 

Корректировка была определена на основании данных Справочника оценщика 

недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. Сравнительный 

подход. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2020 г. и составила «-13%». 

 
Корректировка на местоположение 

На стоимость объекта оценки оказывает существенное влияние его местоположение.  

Объект оценки и объекты-аналоги расположены сопоставимо. Размер корректировки 

равен 0%. 

 

Корректировка на местоположение относительно красной линии. 

Корректироване требуется, так как «базовый» объект оценки сопоставим с объектами 

аналогами.  

Корректировка на площадь объекта. 

По данным риэлтерских агентств объекты с меньшей общей площадью имеют более 

высокое значение удельной арендной платы. Необходимые корректировки на площадь были 

определены на основании данных Справочника оценщика недвижимости – 2020. Офисно-

торговая недвижимость и сходные типы объектов. Сравнительный подход. Под редакцией Лейфера 

Л. А. Нижний Новгород, 2020 г.  необходимые корректировки внесены в расчет. 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

145 
 

 
Корректировка на тип помещения 

Базовые объекты и объекты-аналоги представляют собой встроенные помещения. 

Корректировка не требуется. 

 

Корректировка на состояние здания 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании осмотра 

помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Состояние объекта оценки и объектов-аналогов идентично. Размер корректировки равен 0%. 

 

Корректировка на состояние отделки 

Корректировка на качество помещений определяется экспертно на основании осмотра 

помещений и анализа затрат на их приведение в одинаковое состояние.  

Внесена корректировка на основаниисайта https://statrielt.ru по состоянию на 01.04.2020 г.  

 
Соответствующая корректировка приведена в расчете. 

 

Корректировка на этаж расположения 

Необходимые корректировки были определены на основании данных Справочника 

оценщика недвижимости – 2020. Офисно-торговая недвижимость и сходные типы объектов. 

Сравнительный подход. Под редакцией Лейфера Л. А. Нижний Новгород, 2020 г. 
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Соответствующая корректировка приведена в расчете. 

На стоимость объекта оценки оказывает существенное влияние его местоположение.  

Объект оценки и объекты-аналоги расположены сопоставимо. Размер корректировки равен 

0%. 

Расчет цены, взвешенной по степени отклонения. Веса придаются в зависимости от степени 

отклонения скорректированной цены от первоначальной. Формула для расчета удельного веса 

аналога имеет вид: 

, где 

D – удельный вес, %, 

Q – суммарное отклонение,  

q – отклонение по данному аналогу, 

n – количество аналогов. 

Для определения рыночной стоимости 1 кв.м. для каждого помещения и здания были введены 

корректировки к «базовому» объекту: 

- на тип объекта 
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- на отделку 

 
- на площадь 

 
- на этаж расположения 

 
 

.
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Табл. 6.55 

Определение рыночной стоиомости каждого объекта оценки 

Помещение Адрес 
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Помещения 

цокольного эт. №№14-

20, назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

39,4 43 240 22% -22% 0% 0% 41 147 1 621 199 

Встроенные 

помещения 1-го эт. 

№№I-

7,13,13A,14,15.15A,16,17

. назначение: нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

160,2 43 240 0% 0% 0% 0% 43 240 6 927 048 

Помещения 2-го эт. 

№№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14

а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

339,1 43 240 -14% -13% 0% 0% 32 352 10 970 620 

Встроенные 

помещения 6-этажа 

№1-21. Назначение: 

нежилое,  

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56. 

343,8 43 240 -14% -13% 0% 0% 32 352 11 122 675 

Встроенные 

помещения 7-го этажа 

№№1, 2, 2А, 3-11, 11А, 

12-22, 8-го этажа №№1-

15, 15А, 15Б, 16-21. 

Назначение: нежилое,  

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56. 

683,5 43 240 -18% -13% 0% 0% 30 847 21 084 209 

Помещение 1-го 

этажа №42; 2-го этажа 

№№9-23, назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, д. 

72/10 

210 43 240 0% 0% 0% 0% 43 240 9 080 400 

Здание (Дом 

татарской кулинарии), 

3-этажное, , лит.А, 

инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

2 339,2 43 240 -23% 0,0% 
14

% 

26

% 
47 672 111 514 576 

Источник: анализ, расчет Оценщика 

6.1.7. Определение рыночной стоимости объектов недвижимости производственно – 

складского назначения в рамках доходного подхода 

6.1.7.1. Методология доходного подхода 

Определение рыночной стоимости объекта оценки на основе доходного подхода основана 

на предположении, что стоимость недвижимости непосредственно связана с текущей стоимостью 

всех будущих чистых доходов, которые принесет данный объект. Расчет настоящей стоимости всех 

будущих доходов можно осуществить методом прямой капитализации или методом 

дисконтирования денежных потоков. 

Метод прямой капитализации наиболее применим к объектам, приносящим доход, со 

стабильными предсказуемыми суммами доходов и расходов. 

Метод дисконтирования денежного потока более применим к приносящим доход объектам, 

имеющим нестабильные потоки доходов и расходов. 

Независимо от того, какой из методов применяется для расчета, последовательность 

определения стоимости недвижимости на основе доходного подхода имеет следующий вид: 
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• прогнозирование будущих денежных потоков;  

• капитализация будущих денежных потоков в настоящую стоимость. 

На основании результатов анализа рынка коммерческой недвижимости г. Королев, данных 

Заказчика, можно сделать вывод о том, что оцениваемое нежилое помещение, способно 

приносить относительно постоянный равномерный доход от сдачи в аренду. Таким образом, для 

определения рыночной стоимости оцениваемого объекта в рамках доходного подхода 

применялся метод прямой капитализации. 

В рамках метода прямой капитализации стоимость недвижимости (V) рассчитывается по 

формуле: 

,
Rо

NOI
V =

 

где:   

NOI – чистый операционный доход; 

Rо – общий коэффициент капитализации. 

Последовательность определения стоимости недвижимости на основе данного метода 

имеет следующий вид: 

• определение величины чистого операционного дохода от объектов оценки; 

• расчет общего коэффициента капитализации; 

• капитализация будущих денежных потоков в текущую стоимость и определение рыночной 

стоимости оцениваемого имущества. 

6.1.7.2. Определение чистого операционного дохода объекта оценки 

Чистый операционный доход рассчитывается для первого после даты оценки года 

эксплуатации недвижимости, сданной в аренду на условиях рыночной арендной платы. 

Последовательность расчета чистого операционного дохода следующая: 

1. Определяется потенциальный валовой доход от сдачи недвижимости в аренду в первый 

после даты оценки год на условиях рыночной арендной платы. 

2. Определяется действительный валовой доход посредством вычитания из потенциального 

валового дохода предполагаемых убытков из-за не загруженности помещений, смены 

арендаторов, потерь при сборе арендной платы. 

3. Из прогнозируемого действительного валового дохода вычитаются все годовые 

прогнозируемые расходы, а также резервы, под которыми понимается ежегодное откладывание 

денег под долгосрочные расходы. 

Потенциальный валовой доход – это доход, который можно получить от недвижимости, при 

100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов. 

Современный взгляд на оценку доходной недвижимости допускает два источника дохода: 

• арендная плата, поступающая от сдачи собственности в аренду: 

• часть дохода от коммерческой эксплуатации собственности. 

Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для 

определения доходности недвижимости. Поэтому в данном отчете в качестве базы для 

определения доходности недвижимости выбрана арендная плата. 

При определении потенциального валового дохода, земельный участок отдельно не 

рассматривался, так как доходоприносящими объектами являются нежилые помещения и здания, 

формирующие доход от сдачи помещений в аренду. 

Потенциальный валовой доход зависит от площади оцениваемого объекта и установленной 

рыночной ставки арендной платы и рассчитывается по формуле: 

ПВД = А×S, 
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где:   

A – рыночная ставка арендной платы без учета НДС (годовая); 

S – площадь, сдаваемая в аренду. 

Определение потенциального валового дохода (ПВД) 

В качестве дохода от эксплуатации Объекта недвижимости рассматривается арендная 

плата за офисное помещение. 

Арендная ставка за помещения принята на основании рыночных данных и рассчитана с 

применением метода сравнения. Расчет приведен ниже по тексту. 

Метод предполагает выполнение следующей последовательности действий: 

• подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

• определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по 

каждой единице; 

• сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 

корректировки их арендных ставок или исключения из списка сравнимых; 

• приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону 

рыночной арендной ставки исследуемого объекта. При корректировке арендных ставок объектов 

сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки. 

Для расчета текущей рыночной стоимости права аренды 1 кв. м площадей сопоставимых 

функциональным назначением, оценщиками были проанализирован рынок аренды в районе 

приближенными к объекту оценки. 

В результате исследование рынка и сбора информации о сделках или предложениях по 

аренде помещений, сопоставимых оцениваемым объектам были получены данные о 

выставленных на продажу объектах, выбраны 3-и наиболее сопоставимых по физическим 

характеристикам объекты, описание которых представлено в таблице ниже. 

Описание объектов-аналогов 

В результате исследования рынка аренды подобных объектов недвижимости, были получены 

данные о выставленных предложениях на дату оценки. Описание объектов-аналогов представлено 

в таблице ниже: 

Табл. 6.56 

Информация об объектах-аналогах 
Характерист

ика 
Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник 

информации 
 

https://kazan.cian.ru 

/rent/commercial/2474

40148/ 

https://kazan.cian.ru 

/rent/commercial/2269

85044/ 

https://kazan.cian.ru 

/rent/commercial/2399

38394/ 

Дата 

предложения 
Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. 

Тип объекта 
Нежилое 

здание 
Нежилое здание Нежилое помещение Нежилое помещение 

Функциональ

ное 

назначение 

производственн

о-складское 

производственно-

складское 

производственно-

складское 

производственно-

складское 

Местоположе

ние 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, ул. 

Северо-

Западная. 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Советский, Одностор

онка Ноксинская ул., 4 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Московский, Тэцевска

я ул., 279 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Московский, Тэцевска

я ул., 279 

Расположени

е 

относительно 

На удалении от 

автомагистрал

ей 

На удалении от 

автомагистралей 

На удалении от 

автомагистралей 

На удалении от 

автомагистралей 

https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
https://kazan.cian.ru/
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Характерист

ика 
Объект оценки Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

автомагистра

ли 

Окружающая 

застройка 
Промзона Промзона Промзона Промзона 

Этажность 1 1 1 1 

Общая 

площадь, кв. 

м 

6 096,3 604 1 115,6 1 100 

Класс здания С/D С/D С/D С/D 

Условия 

договора 

аренды 

НДС , 

эксплуатацион

ные расходы 

включены, 

коммунальные 

услуги отдельно 

НДС , 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

НДС , 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

НДС , 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

включены 

Вид права 

Права 

передаваемые 

на условиях 

аренды 

Права передаваемые 

на условиях аренды 

Права передаваемые 

на условиях аренды 

Права передаваемые 

на условиях аренды 

Отпление нет нет нет нет 

Материал 

стен 
 Кирпич Кирпич Кирпич 

Состояние 

здания 

удовлетворител

ьное 
удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая простая простая простая 

Цена 

аренды, 

руб./кв.м 

/год с учетом 

НДС 

 1 632 1 680 1 680 

 Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Расчет рыночной ставки аренды для производственно-складского объекта, приведен в 

таблице ниже. 

Табл. 6.57 

Расчет ставки аренды для производственно-складского объекта 
Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Цена аренды, 

руб./кв.м /год с 

учетом НДС 

- 1 632 1 680 1 680 

1 группа корректировок 

Снижение цены 

в процессе 

торгов 

рыночная 

стоимость 
возможен торг возможен торг возможен торг 

Корректировка - -10,2% -10,2% -10,2% 

Скорректирован

ная арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

 1 466 1 509 1 509 

Условия 

договора 

аренды 

НДС , 

эксплуатационн

ые расходы 

включены, 

коммунальные 

услуги отдельно 

НДС , 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

НДС , 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные 

услуги отдельно 

НДС , 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные 

услуги включены 

Корректировка 

на НДС 
 0% 0% 0% 
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка 

эксплататционн

ые расходы, руб. 

 0% 0% 0% 

Корректировка 

коммунальные 

расходы, руб. 

 0% 0% -16% 

Скорректирован

ная арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 1 466 1 509 1 268 

Передаваемые 

права на объект 

Права 

передаваемые 

на условиях 

аренды 

Права передаваемые 

на условиях аренды 

Права 

передаваемые на 

условиях аренды 

Права 

передаваемые на 

условиях аренды 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 1 466 1 509 1 268 

Условия 

финансирования 
рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 1 466 1 509 1 268 

Условия сделки типичные типичные типичные типичные 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 1 466 1 509 1 268 

Дата 

предложения 
Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. Июнь 2021 г. 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректирован

ная арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 1 466 1 509 1 268 

2 группа корректировок 

Местоположени

е 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, ул. 

Северо-

Западная. 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Советский, Одностор

онка Ноксинская ул., 4 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Московский, Тэцев

ская ул., 279 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Московский, Тэцев

ская ул., 279 

На удалении от 

автомагистрале

й 

На удалении от 

автомагистралей 

На удалении от 

автомагистралей 

На удалении от 

автомагистралей 

Коэффициент 

сравнения 
0,92 0,92 0,92 0,92 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Общая площадь, 

кв. м 
6 096,3 604,3 1 115,6 1 100,0 

Коэффициент 

сравнения 
0,3295 0,4339 0,4034 0,4040 

Корректировка - -24,0% -18,3% -18,4% 

Этажность 1 1 1 1 
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка  0,0% 0,0% 0,0% 

Тип объекта Нежилое здание Нежилое здание 
Нежилое 

помещение 

Нежилое 

помещение 

Коэффициент 

сравнения 
1 1 0,9 0,9 

Корректировка - 0% 11% 11% 

Коммуникации не отапливаются нет нет нет 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Материал стен 0 Кирпич Кирпич Кирпич 

Коэффициент 

сравнения 
1 1 1 1 

Корректировка  0% 0% 0% 

Состояние 

здания 

удовлетворитель

ное 
удовлетворительное удовлетворительное удовлетворительное 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая простая простая простая 

 1 1 1 1 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Сумма 

корректировок 
 -24% -7% -7% 

Скорректирован

ная арендная 

ставка, руб./кв. 

м/год с учетом 

НДС 

- 1 113 1 400 1 175 

Весовые 

коэффициенты 
 37,5% 31,3% 31,3% 

Взвешенное 

значение 
 417 438 367 

Взвешенная  

ставка аренды, 

руб./кв. м/год  с 

учетом НДС, 

округленно 

1 222    

Источник: анализ, расчет Оценщика 

Табл. 6.58 

Коэффициент вариации 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
7 593 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда данных Дисперсия 276 277 

Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из дисперсии σ (Сигма) 526 

Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического отклонения к 

средней ряда. Выборка (по канонам статистики) является однородной, если 

коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 6,92% 

Источник: анализ, расчет Оценщика 

Обоснование внесенных корректировок 

1. Вид права на оцениваемый объект 

Оцениваемые объекты находятся на праве аренды, так же как объекты-аналоги, 

корректировки не вводятся. 

2. Способ платежа 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 

оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных 

средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0 %. 

3. Условия совершения сделки 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с объектами-аналогами. Объект 
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оценки и объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, условия совершения сделок — 

публичная оферта — величина корректировки равна 0 %. 

4. Изменение цен во времени 

Все объекты-актуальны на дату оценки. Корректировка не требуется. 

5. Поправка на торг 

Поправка на перевод цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на 

вторичном рынке коммерческой недвижимости, которые, как правило, происходят по более 

низким ценам. По данным Справочника оценщика недвижимости 2020. «Производственно-

складская недвижимость и сходные типы объектов»/ под редакцией Лейфера Л.А. – Приволжский 

центр финансового консалтинга и оценки, 2020» 

 

В данном случае, оценщик использовал значение торга -10,2%.  

6. Корректировка на условия аренды 

На основании анализа коммерческих условий заключения договора аренды выявлен, что 

наиболее типичными условиями являются: наличие НДС (наиболее распространенная система 

налогообложения УСН), эксплуатационные расходы включены в арендную ставку, коммунальные 

расходы оплачиваются отдельно.  

По данным Справочника оценщика недвижимости 2020. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов»/ под редакцией Лейфера Л.А. – Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, 2020» 

 

Соответствующая корректировка приведена в расчете. 

7. Корректировка на тип объекта 

По данным Справочника оценщика недвижимости 2020. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов»/ под редакцией Лейфера Л.А. – Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, 2020» 

 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

155 
 

 

Соответствующая корректировка приведена в расчете. 

8. Корректировка на функциональное назначение 

На основании представленных документов и информации Заказчиком установлено, что 

объект оценки представляет сбой помещение офисно-торгового назначения.  В качестве объектов 

аналогов был подобраны аналогичные объекты, поэтому корректировка на функциональное 

назначение не требуется. 

9. Корректировка на местоположение 

Местоположение недвижимости – наиболее значимый фактор. В большинстве городов 

выделяют типовые зоны, которые можно характеризовать подобными ценообразующими 

факторами.  

Все объекты сопоставимы корректировка не требуется. 

10. Корректировка на расположение относительно «красной линии» 

Объект оценки расположен на первой линии,  аналоги №№1,2,3 имеют сопоставимое 

местоположение. Корректировка не требуется. 

11.  Корректировка на общую площадь 

Корректировка на масштаб учитывает, что при прочих равных условиях величина единицы 

площади в большом здании меньше, чем в здании меньшей площади.   

По данным Справочника оценщика недвижимости 2018. «Производственно-складская 

недвижимость и сходные типы объектов»/ под редакцией Лейфера Л.А. – Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, 2018». Оценщик использовал данные 2018, так как данная 

зависимость отражает среднее изменение площади в целом по России. 
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Соответствующая корректировка приведена в расчете. 

12. Корректировка на инженерное обеспечение 

Объект оценки и объекты-аналоги-сопоставимы по данному параметру, корректировка не 

требуется. 

13. Корректировка на состояние здания  

Объект оценки и объекты-аналоги-сопоставимы по данному параметру, корректировка не 

требуется. 

14. Корректировка на состояние и уровень внутренней отделки 

Объект оценки и объекты-аналоги-сопоставимы по данному параметру, корректировка не 

требуется. 

Внесение весовых коэффициентов и расчёт стоимости объекта оценки 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки необходимо определить весовой 

коэффициент скорректированной стоимости объектов-аналогов в стоимости объекта оценки. Для 

определения весовых коэффициентов для объектов-аналогов оценщик воспользовался 

следующей формулой: 

 

где Sn – сумма корректировок (по модулю) по объектам–аналогам. 

Итоговая стоимость 1 кв.м. сопоставимых объектов   определена по формуле:  

( ) ( ) ( )
( )n

nn

KKK

KСКСКС
А

++

++
=

21

2211

 

где, тССС ;; 21  - стоимость сопоставимых объектов, nККК ;; 21  - весовой коэффициент 

аналогов 

Потенциальный валовой доход от объекта недвижимости определяется путем умножения его 

общей площади на ставку арендной платы. 

  



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

157 
 

Табл. 6.59 

Определение потенциального валового дохода 

Управление объектом Площадь, кв.м 
Арендная ставка, 

руб./кв.м/год  
ПВД, руб.  

Нежилое здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-этажный, инв. № 

818-Б2, лит Б2. 

6 096,3 1 222 7 450 571 

Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. № 

818-Б1, лит Б1. 

5 216,5 1 222 6 375 327 

Источник информации: расчеты оценщика 

Эффективный валовой доход— это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от 

недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от 

нормального рыночного использования объекта недвижимости. 

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами приводят 

к потерям дохода собственника объекта недвижимости. 

Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по отношению к 

потенциальному валовому доходу. 

Табл. 6.60 

Уровень недозагрузки/доля вакантных площадей  

 
Источник: https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021. 

Учитывая величину площади, местоположение, состояние, величина принята на нижнем 

уровне для складских объектов 24% 

Далее определен действительный доход: 

Табл. 6.61 

Определение действительного валового дохода 

Наименование ПВД, руб.  
Потери от 

недозагрузки 

Действительный 

валовой доход, руб.  

Нежилое здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-этажный, инв. № 

818-Б2, лит Б2. 

7 450 571 24,0% 5 662 434 

Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. № 

818-Б1, лит Б1. 

6 375 327 24,0% 4 845 248 

Источник информации: расчеты оценщика 

Чистый операционный доход равен действительному валовому доходу за вычетом 

операционных расходов. 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения 

нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. Операционные расходы 

принято делить на:  

https://statrielt.ru/
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• условно-постоянные; 

• условно-переменные (эксплуатационные); 

• расходы на замещение. 

К условно-постоянным расходам относятся расходы, размер которых не зависит от степени 

эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг. Как правило, это 

арендная плата за землю, налоги на имущество, расходы на страхование. 

К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от степени 

загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. Основные условно-переменные расходы 

— это расходы на управление, коммунальные платежи, расходы на обеспечение безопасности и 

т.д.  

Табл. 6.62 

Значение расходов на содержание в процентах от действительного валового дохода 

 
Источник: https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021. 

 

Оценщиком принято решение использовать нижне значение операционных значений для 

объектов оценки в размере 31%.  

6.1.7.3. Коэффициента капитализации 

Коэффициент капитализации используется для определения суммы, которую заплатил бы 

инвестор сегодня (текущая стоимость) за право присвоения будущих денежных потоков. 

Вследствие риска, связанного с получением будущих доходов, коэффициент капитализации 

должен превышать ставку безрисковых вложений капитала (безрисковая ставка) и обеспечивать 

дополнительный доход (премию) за все виды рисков, сопряженные с инвестированием в 

оцениваемое имущество. 

С теоретической точки зрения весь годовой доход от собственности, в случае изменения ее 

стоимости, должен состоять из двух частей. 

Первая часть идет на получение дохода на вложенный капитал, а вторая – представляет из 

себя равномерный платеж в счет компенсации изменения стоимости собственности. 

Единой методики определения ставки капитализации не существует. Оценщик в процессе 

применения доходного подхода применяет следующий вариант расчета 

https://statrielt.ru/
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Табл. 6.63 

Значение ставки капитализации 

 
Источник: https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021. 

 

Для оцениваемого имущества показатель капитализации составил 15%, учитывая 

местоположение объекта и состояние объекта оценки. 

Табл. 6.64 

Расчет стоимости нежилых помещений в рамках доходного подхода  
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Нежилое здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-

этажный, инв. № 

818-Б2, лит Б2. 

5 662 434 31% 3 907 080 15,0% 26 047 197 5 662 434 

Здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-

этажное, инв. № 

818-Б1, лит Б1. 

4 845 248 31% 3 343 221 15,0% 22 288 143 4 845 248 

Источник: анализ и расчеты Оценщика 

6.1.8. Определение рыночной стоимости объектов недвижимости офисно-торгового 

назначения в рамках доходного подхода 

6.1.8.1. Методология доходного подхода 

Принята аналогично разелу 6.1.7.1. 

6.1.8.2. Определение чистого операционного дохода объекта оценки 

Чистый операционный доход рассчитывается для первого после даты оценки года 

эксплуатации недвижимости, сданной в аренду на условиях рыночной арендной платы. 

Последовательность расчета чистого операционного дохода следующая: 

https://statrielt.ru/
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4. Определяется потенциальный валовой доход от сдачи недвижимости в аренду в первый 

после даты оценки год на условиях рыночной арендной платы. 

5. Определяется действительный валовой доход посредством вычитания из потенциального 

валового дохода предполагаемых убытков из-за не загруженности помещений, смены 

арендаторов, потерь при сборе арендной платы. 

6. Из прогнозируемого действительного валового дохода вычитаются все годовые 

прогнозируемые расходы, а также резервы, под которыми понимается ежегодное откладывание 

денег под долгосрочные расходы. 

Потенциальный валовой доход – это доход, который можно получить от недвижимости, при 

100%-ном ее использовании без учета всех потерь и расходов. 

Современный взгляд на оценку доходной недвижимости допускает два источника дохода: 

• арендная плата, поступающая от сдачи собственности в аренду: 

• часть дохода от коммерческой эксплуатации собственности. 

Арендная плата является общепринятой и наиболее широко используемой базой для 

определения доходности недвижимости. Поэтому в данном отчете в качестве базы для 

определения доходности недвижимости выбрана арендная плата. 

При определении потенциального валового дохода, земельный участок отдельно не 

рассматривался, так как доходоприносящими объектами являются нежилые помещения и здания, 

формирующие доход от сдачи помещений в аренду. 

Потенциальный валовой доход зависит от площади оцениваемого объекта и установленной 

рыночной ставки арендной платы и рассчитывается по формуле: 

ПВД = А×S, 

где:   

A – рыночная ставка арендной платы без учета НДС (годовая); 

S – площадь, сдаваемая в аренду. 

Определение потенциального валового дохода (ПВД) 

В качестве дохода от эксплуатации Объекта недвижимости рассматривается арендная 

плата за офисное помещение. 

Арендная ставка за помещения принята на основании рыночных данных и рассчитана с 

применением метода сравнения. Расчет приведен ниже по тексту. 

Метод предполагает выполнение следующей последовательности действий: 

• подробное исследование рынка с целью получения достоверной информации обо всех 

факторах, имеющих отношение к объектам сравнимой полезности; 

• определение подходящих единиц сравнения и проведение сравнительного анализа по 

каждой единице; 

• сопоставление исследуемого объекта с выбранными объектами сравнения с целью 

корректировки их арендных ставок или исключения из списка сравнимых; 

• приведение ряда показателей стоимости сравнимых объектов к одному или к диапазону 

рыночной арендной ставки исследуемого объекта. При корректировке арендных ставок объектов 

сравнения все поправки делаются от объекта сравнения к объекту оценки. 

Для расчета текущей рыночной стоимости права аренды 1 кв. м площадей сопоставимых 

функциональным назначением, оценщиками были проанализирован рынок аренды в районе 

приближенными к объекту оценки. 

В результате исследование рынка и сбора информации о сделках или предложениях по 

аренде помещений, сопоставимых оцениваемым объектам были получены данные о 

выставленных на продажу объектах, выбраны 3-и наиболее сопоставимых по физическим 

характеристикам объекты, описание которых представлено в таблице ниже. 
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Описание объектов-аналогов 

В результате исследования рынка аренды подобных объектов недвижимости, были получены 

данные о выставленных предложениях на дату оценки. Описание объектов-аналогов представлено 

в таблице ниже: 

Табл. 6.65 

Информация об объектах-аналогах 
Характери

стика 
Аналог № 1 Аналог № 2 Аналог № 3 

Источник 

информац

ии 

https://kazan.cian.ru/rent/commer

cial/225445107/ 

https://kazan.cian.ru/rent/commer

cial/240495691/ 

https://kazan.cian.ru/rent/commer

cial/257260140/ 

Дата 

предложен

ий 

июн.21 июн.21 июн.21 

Тип объекта Встроенное помещение Встроенное помещение Встроенное помещение 

Функциона

льное 

назначение 

ПСН ПСН ПСН 

Местополо

жение 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Татарская 

слобода, ул. Парижской 

Коммуны, 8 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Центр, ул. 

Баумана, 44/8 

Татарстан респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. Центр, Лево-

Булачная ул., 16 

Расположе

ние 

относительн

о красной 

линии 

1 линия 1 линиия 1 линия 

Окружающ

ая 

застройка 

Коммерческая и жилая Коммерческая и жилая Коммерческая и жилая 

Этаж 

расположе

ния 

1 1 1 

Общая 

площадь, 

кв. м 

416,9 304,0 240,0 

Условия 

договора 

аренды 

НДС включен, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги отдельно 

НДС включен, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги отдельно 

НДС включен, эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги отдельно 

Вид права 
Права передаваемые на 

условиях аренды 

Права передаваемые на 

условиях аренды 

Права передаваемые на 

условиях аренды 

Наличие 

коммуника

ций 

центральные коммуникации центральные коммуникации центральные коммуникации 

Состояние 

здания 
хорошее хорошее хорошее 

Состояние 

внутренних 

помещени

й 

улучшенная улучшенная улучшенная 

Цена 

аренды, 

руб./кв.м 

/год с 

учетом НДС 

8 400 9 000 8 500 

 Источник информации: анализ рынка, проведенный Оценщиком 

Расчет рыночной ставки аренды для офисно-торгового объекта, приведен в таблице ниже. 

Табл. 6.66 

Расчет ставки аренды для офисно-торгового объекта 

Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Цена аренды, 

руб./кв.м /год с 

учетом НДС 

- 8 400 9 000 8 500 

1 группа корректировок 
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Условия договора 

аренды 

НДС включен, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные 

услуги отдельно 

НДС включен, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

НДС включен, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные услуги 

отдельно 

НДС включен, 

эксплуатационные 

расходы включены, 

коммунальные 

услуги отдельно 

Корректировка на 

НДС 
  1,00 1,00 1,00 

Корректировка 

эксплататционные 

расходы, руб. 

  0% 0% 0% 

Корректировка 

коммунальные 

расходы, руб. 

  0% 0% 0,0% 

Скорректированная 

арендная ставка, 

руб./кв. м/год с 

учетом НДС 

- 8 400 9 000 8 500 

Передаваемые 

права на объект 

Права 

передаваемые на 

условиях аренды  

Права передаваемые 

на условиях аренды  

Права передаваемые 

на условиях аренды  

Права 

передаваемые на 

условиях аренды  

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная 

арендная ставка, 

руб./кв. м/год с 

учетом НДС 

- 8 400 9 000 8 500 

Условия 

финансирования 
рыночные рыночные рыночные рыночные 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная 

арендная ставка, 

руб./кв. м/год с 

учетом НДС 

- 8 400 9 000 8 500 

Условия сделки типичные типичные типичные типичные 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная 

арендная ставка, 

руб./кв. м/год с 

учетом НДС 

- 8 400 9 000 8 500 

Дата предложения  июн.21 июн.21 июн.21 июн.21 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Скорректированная 

арендная ставка, 

руб./кв. м/год с 

учетом НДС 

- 8 400 9 000 8 500 

Снижение цены в 

процессе торгов 
рыночная стоимость возможен торг возможен торг возможен торг 

Корректировка - -11,8% -11,8% -11,8% 

Скорректированная 

арендная ставка, 

руб./кв. м/год с 

учетом НДС 

- 7 409 7 938 7 497 

2 группа корректировок 

Местоположение  

Республика 

Татарстан, г. Казань, 

ул. Московская, д. 

72/10 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Татарская слобода, ул. 

Парижской Коммуны, 8 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Центр, ул. 

Баумана, 44/8 

Татарстан 

респ., Казань, р-н 

Вахитовский, мкр. 

Центр, Лево-

Булачная ул., 16 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Расположение 

относительно 

"красной" линии 

1 линия  1 линия  1 линиия 1 линия  

 Коэффициент 

сравнения 
1 1 1 1 

 Корректировка   0% 0% 0% 

Арендопригодная 

площадь, кв. м 
210,0 416,9 304,0 240,0 
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Характеристика Объект оценки Аналог №1 Аналог №2 Аналог №3 

Корректировка - 8% 8% 0% 

Этаж расположения 4 1 1 1 

Корректировка, %   0% 0% 0% 

Коммуникации 
центральные 

коммуникации  

центральные 

коммуникации  

центральные 

коммуникации  

центральные 

коммуникации  

Корректировка, % - 0% 0%   

Состояние здания  хорошее хорошее хорошее хорошее 

Корректировка - 0% 0% 0% 

Состояние 

внутренних 

помещений 

простая улучшенная улучшенная улучшенная 

 Коэффициент 

сравнения 
1 1,06 1,06 1,06 

Корректировка - -6% -6% -6% 

Сумма 

корректировок 
  2% 2% -6% 

Скорректированная 

арендная ставка, 

руб./кв. м/год с 

учетом НДС 

- 7 582 8 124 7 073 

Весовые 

коэффициенты 
  27,8% 33,3% 38,9% 

Взвешенное 

значение 
  2 106 2 708 2 750 

Средневзвешенная  

ставка аренды, 

руб./кв. м/год  с 

учетом НДС, 

округленно 

7 560       

Источник: анализ, расчет Оценщика 

Табл. 6.67 

Коэффициент вариации 

Среднее значение ряда данных 
Среднеарифметическое 

значение 
7 593 

Сумма квадратов отклонений - значения X от средней ряда данных Дисперсия 276 277 

Среднеквадратическое отклонение - корень квадратный из дисперсии σ (Сигма) 526 

Коэффициент вариации - отношение среднеквадратического отклонения к 

средней ряда. Выборка (по канонам статистики) является однородной, если 

коэффициент вариации <30% 

V (Вариация) 6,92% 

Источник: анализ, расчет Оценщика 

Обоснование внесенных корректировок 

1. Вид права на оцениваемый объект 

Оцениваемые объекты находятся на праве аренды, так же как объекты-аналоги, 

корректировки не вводятся. 

2. Способ платежа 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от условий финансирования сделки. Условия финансирования сделки с объектом 

оценки и с объектами-аналогами типичны для данного сектора рынка - за счет собственных 

средств; безналичный платеж; без рассрочки оплаты. Величина корректировки равна 0 %. 

3. Условия совершения сделки 

Данная корректировка отражает изменение рыночной стоимости за объект оценки в 

зависимости от дополнительных (нетипичных) условий сделки с объектами-аналогами. Объект 

оценки и объекты-аналоги присутствуют на открытом рынке, условия совершения сделок — 

публичная оферта — величина корректировки равна 0 %. 

4. Изменение цен во времени 

Все объекты-актуальны на дату оценки. Корректировка не требуется. 

5. Поправка на торг 
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Поправка на перевод цены предложения объектов отличаются от цен реальных сделок на 

вторичном рынке коммерческой недвижимости, которые, как правило, происходят по более 

низким ценам. По данным Справочника оценщика недвижимости 2020. «Офисно-торговая 

недвижимость и сходные типы объектов»/ под редакцией Лейфера Л.А. – Приволжский центр 

финансового консалтинга и оценки, 2020» 

 

В данном случае, оценщик использовал значение торга -9,8%.  

6. Корректировка на условия аренды 

На основании анализа коммерческих условий заключения договора аренды выявлен, что 

наиболее типичными условиями являются: наличие НДС (наиболее распространенная система 

налогообложения УСН), эксплуатационные расходы включены в арендную ставку, коммунальные 

расходы оплачиваются отдельно.  

Условия аренды объектов-аналогов сопоставимы с принятымы для расчета объекта оценки,  

корректировка не требуется. 

7. Корректировка на тип объекта 

Не требуется все объекты встроенные помещения. 

8. Корректировка на функциональное назначение 

На основании представленных документов и информации Заказчиком установлено, что 

объект оценки представляет сбой помещение офисно-торгового назначения.  В качестве объектов 

аналогов был подобраны аналогичные объекты, поэтому корректировка на функциональное 

назначение не требуется. 

9. Корректировка на местоположение 

Местоположение недвижимости – наиболее значимый фактор. В большинстве городов 

выделяют типовые зоны, которые можно характеризовать подобными ценообразующими 

факторами.  

Все объекты сопоставимы корректировка не требуется. 

10. Корректировка на расположение относительно «красной линии» 

Объект оценки расположен на первой линии,  аналоги №№1,2,3 имеют сопоставимое 

местоположение. Корректировка не требуется. 
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11.  Корректировка на общую площадь 

Корректировка на масштаб учитывает, что при прочих равных условиях величина единицы 

площади в большом здании меньше, чем в здании меньшей площади.   

 

Соответствующая корректировка приведена в расчете. 

12. Корректировка на инженерное обеспечение 

Объект оценки и объекты-аналоги-сопоставимы по данному параметру, корректировка не 

требуется. 

13. Корректировка на состояние здания  

Объект оценки и объекты-аналоги-сопоставимы по данному параметру, корректировка не 

требуется. 

14. Корректировка на состояние и уровень внутренней отделки 

Величина корреткировки принята по данным https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021. 

 

Соответствующая корректировка приведена в расчете. 

Внесение весовых коэффициентов и расчёт стоимости объекта оценки 

Для определения рыночной стоимости объекта оценки необходимо определить весовой 

коэффициент скорректированной стоимости объектов-аналогов в стоимости объекта оценки. Для 

https://statrielt.ru/
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определения весовых коэффициентов для объектов-аналогов оценщик воспользовался 

следующей формулой: 

 

где Sn – сумма корректировок (по модулю) по объектам–аналогам. 

Итоговая стоимость 1 кв.м. сопоставимых объектов   определена по формуле:  

( ) ( ) ( )
( )n

nn

KKK

KСКСКС
А

++

++
=

21

2211

 

где, тССС ;; 21  - стоимость сопоставимых объектов, nККК ;; 21  - весовой коэффициент 

аналогов 

Для определения аренды 1 кв.м./руб./год для каждого помещения и здания были введены 

корректировки к «базовому» объекту: 

- на тип объекта 

 
- на отделку 
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- на площадь 

 
- на этаж расположения 

 
 

.
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Табл. 6.68 

Определение арендной ставки каждого объекта оценки 

Условный 

номер 
Наимнование 

А
д

р
е

с
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л
о

щ
а

д
ь
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а

я
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е
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я
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а
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о
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о
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о
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о
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е
к
т
и

р
о
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э
т
а

ж
 

К
о

р
р

е
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и

р
о

в
к
а

 н
а

 

с
о

с
т
о

я
н

и
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т
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е
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С
к
о

р
р

е
к
т
и

р
о

в
а

н
н

а
я
 

а
р

е
н

д
н

а
я
 с

т
а

в
к
а

 

16-16-

01/403/2007-

155, 

Помещения цокольного  

эт. №№14-20, назначение: 

 нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

39,4 7 740 22% 0% -22% 0% 7 365 

16-16-

01/062/2007-181 

Встроенные помещения  

1-го эт. №№I-7,13,13A, 

14,15.15A,16,17. назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

160,2 7 740 0% 0% 0% 0% 7 740 

16-16-

01/169/2007-055 

Помещения 2-го эт.  

№№1-12,12а,13,13а,13б.14,1 

4а,15,16,16а,17, назначение: 

нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

339,1 7 740 -7% 0% -13% 0% 6 262 

16:50:011705:136 

Встроенные помещения  

6-этажа №1-21.  

Назначение: нежилое, 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56. 

343,8 7 740 -7% 0% -13% 0% 6 262 

16:50:011705:158 

Встроенные помещения 

 7-го этажа №№1, 2, 2А, 3-11,  

11А, 12-22, 8-го этажа 

 №№1-15, 15А, 15Б, 16-21. 

Назначение: нежилое, 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56. 

683,5 7 740 -7% 0% -13% 0% 6 262 

16-16-

01/289/2007-395 

Помещение 1-го этажа 

 №42; 2-го этажа №№9-23, 

назначение: нежилое 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, д. 

72/10 

210,0 7 740 0% 0% 0% 0% 7 740 

Здание (Дом 

татарской 

кулинарии), 3-

этажное, , 

лит.А, 

инв.№5070 

Здание  

(Дом татарской кулинарии), 

3-этажное, , лит.А, 

инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

2339,2 7 740 -23% 22% 0% 26% 9 158 

Источник: анализ, расчет Оценщика 

Потенциальный валовой доход от объекта недвижимости определяется путем умножения его 

общей площади на ставку арендной платы. 

Табл. 6.69 

Определение потенциального валового дохода 

Условный 

номер 
Наимнование Адрес 

П
л
о

щ
а

д
ь
 

С
к
о

р
р

е
к
т
и

р

о
в
а

н
н

а
я
 

а
р

е
н

д
н

а
я
 

с
т
а

в
к
а

 

П
В

Д
, 

р
у

б
. 

с
  

16-16-

01/403/2007-

155, 

Помещения цокольного эт. №№14-

20, назначение: нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

39,4 7 365 290 196 

16-16-

01/062/2007-181 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I-7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

160,2 7 740 1 239 948 
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Условный 

номер 
Наимнование Адрес 

П
л
о

щ
а

д
ь
 

С
к
о

р
р

е
к
т
и

р

о
в
а

н
н

а
я
 

а
р

е
н

д
н

а
я
 

с
т
а

в
к
а

 

П
В

Д
, 

р
у

б
. 

с
  

16-16-

01/169/2007-055 

Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

339,1 6 262 2 123 591 

16:50:011705:136 
Встроенные помещения 6-этажа 

№1-21. Назначение: нежилое, 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56. 

343,8 6 262 2 153 025 

16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа 

№№1, 2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го 

этажа №№1-15, 15А, 15Б, 16-21. 

Назначение: нежилое, 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56. 

683,5 6 262 4 280 374 

16-16-

01/289/2007-395 

Помещение 1-го этажа №42; 2-го 

этажа №№9-23, назначение: 

нежилое 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, 

д. 72/10 

210,0 7 740 1 625 400 

Здание (Дом 

татарской 

кулинарии), 3-

этажное, , 

лит.А, 

инв.№5070 

Здание (Дом татарской кулинарии), 

3-этажное, , лит.А, инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

2339,2 9 158 
21 421 

789 

Источник информации: расчеты оценщика 

Эффективный валовой доход— это потенциальный валовой доход за вычетом потерь от 

недоиспользования площадей и при сборе арендной платы с добавлением прочих доходов от 

нормального рыночного использования объекта недвижимости. 

Простои площадей и несвоевременность внесения арендной платы арендаторами приводят 

к потерям дохода собственника объекта недвижимости. 

Потери от недоиспользования площадей обычно выражаются в процентах по отношению к 

потенциальному валовому доходу. 

Табл. 6.70 

Уровень недозагрузки/доля вакантных площадей  

 
Источник: https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021. 

https://statrielt.ru/
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Учитывая величину площади, местоположение, состояние, величина принята 17,5% и 26% как 

среднее значение межу офисной и торговой недвижимостью . 

Далее определен действительный доход: 

Табл. 6.71 

Определение действительного валового дохода 

Условный номер Адрес Площадь ПВД, руб.  
Потери от 

недозагрузки 

Потери от 

недосбора 

арендной 

платы, % 

Действительный 

валовой доход 

16-16-01/403/2007-

155, 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

39,4 290 196 17,5% 0% 239 412 

16-16-01/062/2007-

181 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

160,2 1 239 948 17,5% 0% 1 022 957 

16-16-01/169/2007-

055 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56 

339,1 2 123 591 17,5% 0% 1 751 963 

16:50:011705:136 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56. 

343,8 2 153 025 17,5% 0% 1 776 245 

16:50:011705:158 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, 

ул.Лево-

Булачная д.56. 

683,5 4 280 374 26,0% 0% 3 167 476 

16-16-01/289/2007-

395 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, д. 

72/10 

210,0 1 625 400 26,0% 0% 1 202 796 

Здание (Дом 

татарской 

кулинарии), 3-

этажное, , лит.А, 

инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана 

д.31/12 

2339,2 21 421 789 17,5% 0% 17 672 976 

Источник информации: расчеты оценщика 

Чистый операционный доход равен действительному валовому доходу за вычетом 

операционных расходов. 

Операционными расходами называются периодические расходы для обеспечения 

нормального функционирования объекта и воспроизводства дохода. Операционные расходы 

принято делить на:  

• условно-постоянные; 

• условно-переменные (эксплуатационные); 

• расходы на замещение. 

К условно-постоянным расходам относятся расходы, размер которых не зависит от степени 

эксплуатационной загруженности объекта и уровня предоставленных услуг. Как правило, это 

арендная плата за землю, налоги на имущество, расходы на страхование. 

К условно-переменным расходам относятся расходы, размер которых зависит от степени 

загруженности объекта и уровня предоставляемых услуг. Основные условно-переменные расходы 

— это расходы на управление, коммунальные платежи, расходы на обеспечение безопасности и 

т.д.  
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Табл. 6.72 

Значение расходов на содержание в процентах от действительного валового дохода 

 
Источник: https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021. 

 

Учитывая величину площади, местоположение, состояние, величина принята 24% и 32% как 

среднее значение межу офисной и торговой недвижимостью ю 

6.1.8.3. Коэффициента капитализации 

Коэффициент капитализации используется для определения суммы, которую заплатил бы 

инвестор сегодня (текущая стоимость) за право присвоения будущих денежных потоков. 

Вследствие риска, связанного с получением будущих доходов, коэффициент капитализации 

должен превышать ставку безрисковых вложений капитала (безрисковая ставка) и обеспечивать 

дополнительный доход (премию) за все виды рисков, сопряженные с инвестированием в 

оцениваемое имущество. 

С теоретической точки зрения весь годовой доход от собственности, в случае изменения ее 

стоимости, должен состоять из двух частей. 

Первая часть идет на получение дохода на вложенный капитал, а вторая – представляет из 

себя равномерный платеж в счет компенсации изменения стоимости собственности. 

Единой методики определения ставки капитализации не существует. Оценщик в процессе 

применения доходного подхода применяет следующий вариант расчета 

https://statrielt.ru/
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Табл. 6.73 

Значение ставки капитализации 

 
Источник: https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021. 

 

Учитывая величину площади, местоположение, состояние, величина принята 13,3%, 14% и 

10,25% как среднее значение межу офисной и торговой недвижимостью . 

Табл. 6.74 

Расчет стоимости нежилых помещений в рамках доходного подхода  

Условный 

номер 
Адрес 
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о
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а
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Д
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у
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16-16-

01/403/2007-155, 

г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 
39,4 239 412 24% 181 953 13,3% 1 373 230 

16-16-

01/062/2007-181 

г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 
160,2 1 022 957 24% 777 447 13,3% 5 867 528 

16-16-

01/169/2007-055 

г.Казань, ул.Лево-Булачная 

д.56 
339,1 1 751 963 24% 1 331 492 13,3% 10 048 995 

16:50:011705:136 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

343,8 1 776 245 24% 1 349 947 13,3% 10 188 276 

16:50:011705:158 

Республика Татарстан 

(Татарстан), г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

683,5 3 167 476 32% 2 153 884 13,3% 16 255 728 

16-16-

01/289/2007-395 

Республика Татарстан, г. 

Казань, ул. Московская, д. 

72/10 

210,0 1 202 796 32% 817 901 14,0% 5 842 152 

Здание (Дом 

татарской 

кулинарии), 3-

этажное, , лит.А, 

инв.№5070 

Республика Татарстан г. 

Казань, ул. ул. Баумана 

д.31/12 

2339,2 17 672 976 32% 12 017 624 10,40% 
115 554 

072 

Источник: анализ и расчеты Оценщика 
 

 

 

https://statrielt.ru/
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6.2. Согласование результатов оценки недвижимого имущества. Расчет 

итоговой стоимости объекта недвижимости 

Согласование (Обобщение) результата оценки - получение итоговой оценки 

имущества на основании результатов, полученных с помощью различных методов оценки 

Задача согласования заключается в сведении различных результатов в единую 

интегрированную оценку стоимости имущества. При согласовании результатов оценки 

стоимости с учётом вклада каждого из них, вероятность получения более точного и 

объективного значения стоимости объекта значительно возрастает. 

Целью сведения результатов используемых подходов является определение 

преимуществ и недостатков каждого из них и выбор единой стоимостной оценки.  

Преимущества каждого подхода в оценке рассматриваемого объекта недвижимости 

определяются следующими критериями: 

1. Возможность отразить действительные намерения потенциального продавца или 

покупателя. 

2. Качество информации, на основании которой проводится анализ. 

3. Способность подходов учесть конъюнктурные колебания и стоимость денег 

4. Способность учитывать специфические особенности объекта, влияющие на его 

стоимость, такие как местоположение, размер, потенциальная доходность. 

Сравнительный подход использует информацию по продажам объектов, сравнимых 

с оцениваемым объектом. Преимущество данного подхода состоит в его способности 

учитывать реакцию продавцов и покупателей на сложившуюся конъюнктуру рынка. 

Недостаток же заключается в том, что практически невозможно найти два полностью 

идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью 

вычленить и количественно оценить. Рост количества поправок увеличивает субъективность 

оценки данным подходом. 

Доходный подход капитализирует сегодняшние и будущие выгоды от использования 

объекта. Преимущество данного подхода заключается в том, что он непосредственно 

принимает во внимание выгоды от использования объекта и возможности рынка в течение 

срока предполагаемого владения.  

Но в доходном подходе используются прогнозные величины ставок арендной платы. 

Отсутствие надежной информации о будущем развитии регионального рынка аренды 

недвижимости не позволяет получить максимально достоверную оценку стоимости объекта 

(-ов) на основе доходного подхода. 

При оценке объекта недвижимости оценщиками были применены сравнительный и 

доходный подход (справочно) к оценке рыночной стоимости. Согласование результатов 

отражает адекватность и точность применения каждого из подходов. Ниже отражены 

результаты каждого из подходов и обоснование итогового заключения о рыночной стоимости 

объекта оценки. 

Для окончательного согласования результатов оценки необходимо придать весовые 

коэффициенты результатам оценки, полученным сравнительным и доходным подходами. 

Весовые коэффициенты показывают, какая доля стоимости, полученной в результате 

использования каждого из применяемых методов оценки, присутствует в итоговой величине 

рыночной стоимости оцениваемого объекта (с учетом целей оценки). Сумма весовых 

коэффициентов должна составлять 1 (100%). 

При выведении итоговой величины рыночной стоимости объекта Оценщик принял во 

внимание следующие факторы: 

1. Стоимость земельных участков и жилого дома с домиком охранника была 

определена только в рамках сравнительного подохода (вес подхода – 100%),  согласование 

не требуется; 
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2. Стоимость объектов производственно-складского и офисно-торгового определены 

в  рамках доходного и сравнительного подходов.  

Доходный подход капитализирует сегодняшние и будущие выгоды от использования 

объекта. Преимущество данного подхода заключается в том, что он непосредственно 

принимает во внимание выгоды от использования объекта и возможности рынка в течение 

срока предполагаемого владения.  

Но в доходном подходе используются прогнозные величины ставок арендной платы на 

много лет вперед. Отсутствие надежной информации о будущем развитии рынка аренды 

недвижимости не позволяет получить максимально достоверную оценку стоимости объекта 

на основе доходного подхода. Учитывая разбалансированность рынка в условиях 

существующей экономической ситуации, а также затруднительность прогноза изменения 

арендных ставок, так как арендные ставки достаточно чувствительны к изменениям в 

конъюнктуре рынка недвижимости, доходному подходу в рамках настоящего Отчета 

присваивается вес 0,5 в долях.  

Как правило, в условиях развитого рынка недвижимости, наибольшее приближение к 

рыночной стоимости дает расчет сравнительным подходом, т.к. отражает реальные цены 

предложения на текущую дату, являющиеся точкой опоры в будущих торгах продавца и 

покупателя при совершении сделки. Данный подход наиболее достоверно отражает 

состояние рынка недвижимости, поскольку основывается на рыночных данных, учитывает 

влияние на стоимость внешних факторов.  

Недостаток же заключается в том, что практически невозможно найти два полностью 

идентичных объекта, а различия между ними не всегда можно с достаточной точностью 

вычленить и количественно оценить. Рост количества поправок увеличивает субъективность 

оценки данным подходом.  

Учитывая вышесказанное, Оценщик придал сравнительному подходу весовой 

коэффициент равный 50%. 
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Табл.6.1 

Согласование (обобщение) результатов расчета рыночной стоимости объекта оценки 

№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

1 
16-16-01/403/2007-

155, 

Помещения цокольного 

эт. №№14-20, назначение: 

нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
39,4 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 621 199 0,5 1 373 230 0,5 1 497 215 

2 
16-16-01/062/2007-

181 

Встроенные помещения 1-

го эт. №№I-

7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
160,2 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 6 927 048 0,5 5 867 528 0,5 6 397 288 

3 
16-16-01/169/2007-

055 

Помещения 2-го эт. №№1-

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15

,16,16а,17, назначение: 

нежилое 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56 
339,1 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 10 970 620 0,5 10 048 995 0,5 10 509 808 

4 16:50:011705:136 

Встроенные помещения 6-

этажа №1-21. Назначение: 

нежилое, 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

343,8 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 11 122 675 0,5 10 188 276 0,5 10 655 476 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-

го этажа №№1, 2, 2А, 3-11, 

11А, 12-22, 8-го этажа 

№№1-15, 15А, 15Б, 16-21. 

Назначение: нежилое, 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), 

г.Казань, ул.Лево-

Булачная д.56. 

683,5 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 21 084 209 0,5 16 255 728 0,5 18 669 968 

 

6 
16-16-01/289/2007-

395 

Помещение 1-го этажа 

№42; 2-го этажа №№9-23, 

назначение: нежилое 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, ул. 

Московская, д. 

72/10 

210 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 9 080 400 0,5 5 842 152 0,5 7 461 276 

7 16:50:011703:164 

Земельный 

участок,Категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административно-

торговое здание, доля в 

праве 2100/21757 

Республика 

Татарстан, г. 

Казань, 

Вахитовский 

район, ул. 

Московская, 

д.72/10. 

1 649,00 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 232 609,13 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 232 609 
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№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

8 

 
16:17:190101:182 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для 

размещения 

производственных зданий 

Республика 

Татарстан, 

Дрожжановский 

муниципальный 

район, 

Новобурундуковс

кое сельское 

поселение, пос. 

ж/д ст.Бурундуки, 

ул.Элеваторская. 

122 135,85 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 14 710 701,91 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 14 710 702 

 

9 

 
16:24:210101:1311 

Жилой дом,  назначение: 

жилое, инв.№ 7999 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

с/п 

Габишевское, 

с.Габишево, 

проспект 

Молодежный, 

д.27. 

488,4 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 5 330 000,00 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 5 330 000,00 

10 

 

16:16/001-

16/071/005/2015-

6491 

Домик охранника, 

назначение: нежилое, 

количество этажей 1 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н,  

Габишевское 

сельское 

поселение, 

с.Габишево. 

22,4 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 44 004,77 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 44 005 

11 16:24:210101:0062 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Габишево. 

2 753,00 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 3 735 864,36 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 3 735 864 

12 

 
16:24:210101:0059 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для  

индивидуального 

жилищного строительства 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Габишево, 

просп.Молодежн

ый. 

1 363,00 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 849 612,47 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 849 612 

13 16:24:210101:0060 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

Республика 

Татарстан, 

Лаишевский р-н, 

пос. Габишево, 

1 300,00 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 764 120,48 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 764 120 
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№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

использование: для  

индивидуального 

жилищного строительства. 

просп.Молодежн

ый. 

 

14 16:50:02:23458:001 

Здание (Дом татарской 

кулинарии), 3-этажное, , 

лит.А, инв.№5070 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/12 

2 339,20 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 111 514 576    0,5 115 554 072    0,5 90 827 459   16 

15 16:50:010215:445 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

строительство и 

эксплуатация 

ресторанноразвлекательн

ого комплекса 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/13 

769 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 6 572 895 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 6 572 895 

16 16:50:010215:466 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административные 

офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые 

объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные рынки; 

объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/14 

38 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 182 699 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 182 699 

 
16 Итоговая стоимость определена без учета доли земли под зданием, по данным https://statrielt.ru/ по состоянию на 01.04.2021, коэффициент доли земли составляет 

0,8 

https://statrielt.ru/
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№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

17 16:50:010215:467 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административные 

офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые 

объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные рынки; 

объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/13 

230   1 105 810 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 1 105 810 

18 16:50:010215:477 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административные 

офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые 

объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные рынки; 

объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/13 

944   8 068 677 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 8 068 677 
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№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

19 16:50:010215:478 

Земельный участок, 

категория земель: 

земли населенных 

пунктов, разрешенное 

использование: 

административные 

офисы, здания 

(помещения) финансовых 

организаций, торговые 

объекты: 

магазины, торговые 

центры, 

продовольственные рынки; 

объекты 

гостиничного сервиса 

(средства 

размещения), за 

исключением 

индивидуальных средств 

размещения 

Республика 

Татарстан г. 

Казань, ул. ул. 

Баумана д.31/13 

27   129 813 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 129 813 

 

20 16:50:310203:33:35. 

Нежилое здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-

этажный, инв. № 818-Б2, 

лит Б2. 

Адрес объекта: 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, ул. 

Северо-

Западная, д.14. 

6096,3 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 34 650 427 0,5 26 047 197 0,5 20 030 34017 

21 
16-16-01/063/2008-

067. 

Здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-

этажное,  инв. № 818-Б1, 

лит Б1. 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, ул. 

Северо-

Западная. 

5216,5 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 29 649 779 0,5 22 288 143 0,5 17 139 54018 

22 16:50:310203:0033 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов, 

разрешенное 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, 

9920 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 10 173 357,00 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 10 173 357,00 

 
17 Итоговая стоимость приведа за вычетом земли как пятна застройки, доля земли 0,34 (источник приведен в приложении) 
18 Итоговая стоимость приведа за вычетом земли как пятна застройки, доля земли 0,34 (источник приведен в приложении) 
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№ 

п/п 

Условный или 

кадастровый 

номер 

Наименование объекта Местоположение 
Площадь, 

кв.м 

Результаты расчетов рыночной стоимости объекта оценки по подходам, руб. с учетом 

НДС 

Итоговая 

рыночная 

стоимость, руб. 

с четом НДС 
Затратный подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

затратн

ому 

подход

у 

Сравнительный 

подход 

Коэфф

ициент 

весомо

сти по 

сравни

тельно

му 

подход

у 

Доходный 

подход 

Коэф

фици

ент 

весом

ости 

по 

доход

ному 

подхо

ду 

использование: под 

картофелехранилище 

Московский р-н, 

ул. Северо-

Западная, д.14 

23 16:50:310203:0023 

Земельный участок, 

категория земель: земли 

населенных пунктов 

Республика 

Татарстан 

(Татарстан), г. 

Казань, тер. 

Северо-

западный 

промышленный 

район 

6655 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 7 234 451,00 1,0 

не применялся, 

обоснованный 

отказ 

0,0 7 234 451,00 

 Источник информации: анализ, расчет Оценщика 

 

 

 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

181 
 

7 .Итоговое заключение о стоимости 

В результате проведенных расчетов Оценщик пришел к выводу, что рыночная 

стоимость объекта оценки, по состоянию и в ценах на дату оценки 15 июня 2021 г., 

составляет, округленно: 

Табл.7.1 

Итоговая рыночная стоимость объекта оценки 

№ 

п/п 

Адрес/ 

Кадастровый 

номер 

Наименование актива Площадь 

Справедливая 

стоимость, 

руб., с НДС 

Справедливая 

стоимость, 

руб., без НДС 

1 16:50:011705:208 
Помещения цокольного эт. №№14-20, 

назначение: нежилое 
39,4 1 497 215 1 247 679 

2 16:50:011705:201 

Встроенные помещения 1-го эт. 

№№I7,13,13A,14,15.15A,16,17. 

назначение: 

нежилое 

160,2 6 397 288 5 331 073 

3 16:50:011705:215 

Помещения 2-го эт. №№1- 

12,12а,13,13а,13б.14,14а,15,16,16а,17, 

назначение: нежилое 

339,1 10 509 808 8 758 173 

4 16:50:011705:136 

Встроенные помещения 6-этажа №1-

21. 

Назначение: нежилое, 

343,8 10 655 476 8 879 563 

5 16:50:011705:158 

Встроенные помещения 7-го этажа 

№№1, 

2, 2А, 3-11, 11А, 12-22, 8-го этажа 

№№1-15, 

15А, 15Б, 16-21. Назначение: нежилое 

683,5 18 669 968 15 558 307 

6 16:50:011708:98 

Помещение 1-го этажа №42; 2-го 

этажа 

№№9-23, назначение: нежилое 

210 7 461 276 6 217 730 

7 16:50:011703:164 

Земельный участок,Категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: 

административноторговое здание, 

доля в праве 2100/21757 

1 649,00 1 232 609 1 232 609 

8 16:24:210101:1311 

Жилой дом, назначение: жилое, 

инв.№ 

7999 

488,4 5 330 000 5 330 000 

9 16:24:210101:2889 

Домик охранника, назначение: 

нежилое, 

количество этажей 1 

22,4 44 005 44 005 

10 16:24:210101:62 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 
2 753,00 3 735 864 3 735 864 

11 16:24:210101:59 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства 

1 363,00 1 849 612 1 849 612 

12 16:24:210101:60 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для индивидуального 

жилищного строительства. 

1 300,00 1 764 120 1 764 120 

13 16:50:010215:53 

Здание (Дом татарской кулинарии), 

3- 

этажное, , лит.А, инв.№5070 

2 339,20 90 827 459 75 689 549 

14 16:50:010215:445 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: строительство и 

эксплуатация 

ресторанноразвлекательного 

комплекса 

769 6 572 895 6 572 895 

15 16:50:010215:466 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

38 182 699 182 699 
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№ 

п/п 

Адрес/ 

Кадастровый 

номер 

Наименование актива Площадь 

Справедливая 

стоимость, 

руб., с НДС 

Справедливая 

стоимость, 

руб., без НДС 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

16 16:50:010215:467 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

230 1 105 810 1 105 810 

17 16:50:010215:477 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

944 8 068 677 8 068 677 

18 16:50:010215:478 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: административные 

офисы, здания (помещения) 

финансовых 

организаций, торговые объекты: 

магазины, торговые центры, 

продовольственные рынки; объекты 

гостиничного сервиса (средства 

размещения), за исключением 

индивидуальных средств размещения 

27 129 813 129 813 

19 16:50:310203:266 

Нежилое здание 

(картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 1-этажный, инв. 

№ 

818-Б2, лит Б2. 

6096,3 20 030 340 16 691 950 

20 16:50:310203:355 

Здание (картофелехранилище), 

назначение: нежилое, 2-этажное, инв. 

№ 

818-Б1, лит Б1. 

5216,5 17 139 540 14 282 950 

21 16:50:310203:33 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: под 

картофелехранилище 

9920 10 173 357 10 173 357 

22 16:50:310203:23 
Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов 
6655 7 234 451 7 234 451 

23 16:17:190101:182 

Земельный участок, категория земель: 

земли населенных пунктов, 

разрешенное 

использование: для размещения 

производственных зданий 

122 

135,85 
14 710 702 14 710 702 

Итого 245 322 984 214 791 588 

Источник информации: анализ, расчет Оценщика 

Настоящее заключение о стоимости необходимо рассматривать только совместно с 

полным текстом настоящего Отчета. Оценка проведена, Отчет составлен в форме, 
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соответствующей требованиям Федерального Закона «Об оценочной деятельности в РФ» 

135-ФЗ от 29.07.1998 г. 

Следует отметить, что настоящее исследование отражает наиболее вероятное 

значение стоимости объекта по состоянию на дату оценки. Изменения в состоянии рынка и 

самого объекта после даты оценки могут привести к изменению (уменьшению или 

увеличению) возможной величины арендной ставки на дату осуществления фактической 

сделки.  

Согласно п. 30 ФСО № 7 «После проведения процедуры согласования оценщик, 

помимо указания в отчете об оценке итогового результата оценки стоимости недвижимости, 

приводит свое суждение о возможных границах интервала, в котором, по его мнению, 

может находиться эта стоимость, если в задании на оценку не указано иное». Задание на 

оценку не требует указывать интервал. 

 

Генеральный директор   

ООО «АВЕРТА ГРУПП»  А.А. Шаров 

 

Оценщик 

 
Е.Е. Денисюк 

  17 июня 2021 г.  
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8 . Заявление о проведенной оценке (сертификат оценки) 

Лицо, нижеподписавшееся, являясь профессиональным оценщиком, настоящим 

удостоверяет, что: 

Все факты, изложенные в настоящем отчете, Оценщиком проверены. Приведенные в 

отчете факты, на основе которых проводились анализ, предположения и выводы, были 

собраны Оценщиком с наибольшей степенью использования знаний и профессиональных 

навыков, и являются, на взгляд Оценщика, достоверными и не содержащими фактических 

ошибок. 

Приведенные анализы, мнения и выводы ограничиваются лишь принятыми Оценщиком 

предположениями и существующими ограничительными условиями и представляют собой 

личные беспристрастные профессиональные формулировки Оценщика. 

В отношении объекта оценки, являющегося предметом настоящего отчета, Оценщик 

не имеет никакой личной заинтересованности ни сейчас, ни в перспективе, а также 

Оценщик не состоит в родстве, не имеет никаких личных интересов или пристрастности по 

отношению к лицам, являющимся на дату вступления в силу настоящего отчета владельцами 

объекта оценки или намеревающихся совершить с ним сделку. 

В отношении объекта оценки Оценщик не имеет вещные или обязательственные 

права вне договора. 

Оценщик не является участником (членом) или кредитором юридического лица - 

заказчика и такое юридическое лицо не является кредитором или страховщиком 

Оценщика. 

Не допускалось вмешательство заказчика либо иных заинтересованных лиц в 

деятельность Оценщика, которое могло негативно повлиять на достоверность результата 

проведения оценки объекта оценки, в том числе ограничение круга вопросов, подлежащих 

выяснению или определению при проведении оценки объекта оценки. 

Задание на оценку не основывалось на требовании определения минимального, 

максимального, или заранее оговоренного результата. 

Оплата услуг Оценщика не связана с обусловленной или заранее установленной 

стоимостью объекта оценки или с деятельностью по его оценке, благоприятствующей 

интересам клиента, с суммой стоимости объекта оценки, с достижением оговоренных или 

с возникновением последующих событий и совершением сделки с объектом оценки. 

Исполнитель не имеет имущественного интереса в объекте оценки, не является 

аффилированным лицом Заказчика оценки. 

Анализы, мнения и выводы осуществлялись, а отчет об оценке объекта оценки 

составлен в полном соответствии с требованиями Федерального закона от 29 июля 1998 г. 

№ 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации», Федеральными 

стандартами оценки, утвержденными Министерства экономического развития РФ.  

В ходе подготовки отчета об оценке никто не оказывал Оценщику существенной 

профессиональной помощи. 

Результат оценки признается действительным на дату оценки. 
 

Генеральный директор   

ООО «АВЕРТА ГРУПП»  А.А. Шаров 

 

Оценщик 

 
Е.Е. Денисюк 

  17 июня 2021 г.  
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10 Приложения 

10.1. Приложение №1. Аналитические данные 

Аналоги, принятые в расчет  

Для СП коммерческой недвижимости 

 

 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

188 
 

 

 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

189 
 

 

 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

190 
 

 

 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

191 
 

 

 



 

Отчет №586Ю/06/21 от 17 июня 2021 г. 

192 
 

 

Для ДП коммерческой недвижимости 
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Для СП жилого дома 
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Для СП по оченке коммерческой земли 
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10.2. Приложение №2. Документы, предоставленные Заказчиком 
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10.3. Приложение №3. Копии документов, подтверждающих правомочие 

проведения оценки 
 

Документы оценщика 

 

 Настоящим сообщаем о соответствии ООО «АВЕРТА ГРУПП» требованиям Федерального Закона «Об 

оценочной деятельности в Российской Федерации» от 29.07.1998г. №135-ФЗ в отношении количества 

оценщиков в штате оценочной компании.  

ФИО специалиста- 

оценщика 
Квалификация, документы о профессиональном образовании 

Денисюк  

Елена Евгеньевна 

(Оценщик 1 

категории, 

квалификация 

судебный эксперт) 

 

- НОУ «Институт профессиональной оценки», Москва 

Диплом о проф. переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия 

(бизнеса)», ПП№323174, от 19.02.2003г.; 

- НОУ ДПО «Институт профессионального образования», г. Москва 

Свидетельство о повышении квалификации по программе «Судебная оценочная 

экспертиза»,  2013 г. №0036/2013 

- Волгоградский государственный технический университет 

Диплом о повышении квалификации по программе «Судебная оценочная 

экспертиза»,  2018 г., Д.ДПО №001928 

- Диплом о профессиональной переподготовке эксперта СРО (2016),  

- Волгоградский государственный технический университет 

Диплом о профессиональной переподготовке по программе «Судебно-

товароведческая экспертиза»,  2019 г., Д.ДПО №003664 

-Удостоверение о повышении квалификации, 2020г., № 001/009/2020 

- Член НП саморегулируемая организация «Деловой союз оценщиков»,  

Свидетельство  №1144 от 16.10.2020г. 

- Член  экспертного совета НП саморегулируемая организация «Деловой союз 

оценщиков», Свидетельство  №0017 от 15.06.2018г. 

- Страховщик: АО «АльфаСтрахование». Страховой полис: №0346R/776/00018/20, 

дата выдачи 18 марта 2020 г., срок действия полиса с 25.04.2020г. по 24.04.2021г. 

Страховая сумма составляет: 30 000 000 руб. 

- Квалификационный аттестат №008965-3 от 04 апреля 2018 г. по направлению 

«Оценка бизнеса» 

- Квалификационный аттестат №001467-1 от 20 октября 2017 г. по направлению 

«Оценка недвижимости» 

- Квалификационный аттестат №016825-2 от 22 марта 2019 г. по направлению 

«Оценка движимого имущества» 

- Стаж работы в оценочной деятельности 18 лет. 

 

 

 

 

Генеральный директор 

 ООО «АВЕРТА ГРУПП»                                                                                                      /Шаров А.А./ 
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